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Wprowadzenie

Niniejszy mini-podrecznik zostat przygotowany jako wsparcie procesu szkoleniowego
realizowanego przez Instytut Rozwoju Miast i Regiondw w projekcie ,,Budowanie
potencjatu instytucjonalnego Srednich i matych miast w Polsce na rzecz wdrazania
skutecznych lokalnych polityk rozwoju w ramach programu ,,Rozwdj lokalny.” Stanowi
pierwsze z uzupetnien podrecznika pt. , Zinfegrowana polityka mieszkaniowa polskich
gmin”!, opracowanego w ramach projektu pn. ,Monitoring rozwoju lokalnego na
poziomie miejskim i wewngtrz-miejskim™2.

Celem mini-podrecznika jest przedstawienie uwarunkowan prawnych i dostepnych
narzedzi analitycznych  wspomagajgcych zwiekszanie dostepnosci  mieszkan
w gminach.

Ramy prawne regulujgce podstawowe zagadnienia z zakresu mieszkalnictwa
dostepnego sg nastepujace:

« Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. 2020 poz.
611)

« Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tekst jednolity
Dz. U. 2019 poz. 712)

+ Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
2020 poz. 713)

« Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tekst jednolity Dz. U. 2019
poz. 1507)

« Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepczej (tekst jednolity Dz. U. 2019 poz. 1111)

« Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkahn chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (tekst jednolity Dz. U.
2020 poz. 508)

« Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U. 2019 poz. 2195)

« Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. 2020
poz. 532)

« Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2019 poz.
1145)

+ Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizaciji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (tekst jednolity Dz. U.
2020 poz. 219)

1 Zrédto: Krystek-Kucewicz B., Kutaczkowska A., Held J., 2020, , Zintegrowana polityka mieszkaniowa polskich
gmin”, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa,

[dostep: 27.04.2020]
2 7rédto: http://irmir.pl/monitoring-rozwoju-lokalnego/ [dostep: 27.04.2020]
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« Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (tekst
jednolity Dz. U. 2018 poz. 2363) oraz Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r.
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. 2019 poz. 1309)

+ Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz. U. 2019 poz. 2133)

Definicja i minimalny zakres polityki mieszkaniowe;j:

Zgodnie z art. 75 Konstytucji wtadze publiczne sg zobowigzane do prowadzenia
polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, w szczegdlnosci:

« przeciwdziatajg bezdomnosci,
« wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego,
* popierajqg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania witasnego mieszkania.

Uznaije sie, ze panstwo i gmina nie powinny zastepowac, lecz wspomagac
obywateli w ich wysitkach zmierzajgcych do pozyskania mieszkania.

Srodki publiczne powinny by¢ jedynie dopetnieniem srodkéw gospodarstw
domowych oraz srodkéw pochodzgcych z rynku kapitatowego.

Gminna polityka mieszkaniowa powinna stanowic zintegrowany zbidr przedsiewziec
prowadzgcych do osiggniecia zatozonego modelu warunkdédw mieszkaniowych oraz
zasad funkcjonowania lokalnej gospodarki mieszkaniowe;.

»Polityka mieszkaniowa pozwala zdefiniowaé cele strategiczne i kierunki
dziatan w zakresie rozwoju mieszkalnictwa, uwzgledniajgce rézne formy
inwestowania iinstrumenty. Dokument polityki mieszkaniowej cechuje
podejscie strategiczne, natomiast wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy (WPGZMG) jest dokumentem o charakterze
wdrozeniowym (operacyjnym). Polityka mieszkaniowa nie jest obligatoryjna
- w przeciwienstwie do WPGIM - dlatego niewiele gmin opracowuije g
w formie odrebnego dokumentu’s.

3 7rodto: Krystek-Kucewicz B., Kutaczkowska A., Held J., 2020, , Zintegrowana polityka mieszkaniowa polskich
gmin”, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa, s. 23, http://irmir.pl/wp-
content/uploads/2020/04/Podr%CA%99cznik-ZPM.pdf [dostep: 27.04.2020]
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Wyzwanie ogdlne lokalnej polityki mieszkaniowej:

gmina jako atrakcyjne miejsce do zamieszkania, pracy, spedzania wolnego
Czasu.

Wyzwania szczegdtowe lokalnej polityki mieszkaniowej:

depopulacja spowodowana ujemnym saldem przyrostu naturalnego i/lub
migracii,

starzenie sie lokalnego spoteczenstwa,

dostepnos¢ cenowa i podazowa mieszkan,

luka remontowa i efektywnos$¢ energetyczna budynkow,

bariery architektoniczne w budynkach i otoczeniu,

niekorzystna alokacja uzytkownikéw lokali w zasobach.

Gminda i pahstwo poprzez polityke mieszkaniowg mogg oddziatywac na:

wzrost podazy mieszkan i (lub)

wzrost popytu mieszkaniowego,

jakos¢ techniczng i funkcjonalng zasobdw,
procesy zarzgdcze.

Wyrdzni¢ mozna nastepujgce cele ogdlne lokalnej polityki mieszkaniowej:

zroznicowana  oferta dostepnych mieszkan dla gospodarstw  domowych
o roéznej sile nabywczej, sytuacii zyciowej i preferencjach,

wysoka jako$¢ techniczna i funkcjonalna zasobdw mieszkaniowych,
efektywna ekonomicznie gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy.

Cele szczegdtowe lokalnej polityki mieszkaniowej to:

tworzenie warunkdw do inwestowania na terenie gminy przez inwestorow
indywidualnych i deweloperdw,

rozwdj budownictwa mieszkaniowego na wynajem dla osdéb o $rednich
dochodach,

podaz lokali na cele najmu socjalnego i lokali komunalnych adekwatna do
potrzeb,

likwidacja w budynkach i otoczeniu budynkéw barier architektonicznych dla
0sob starszych i niepetnosprawnych,

likwidacja luki remontowej oraz termomodernizacja budynkow,

likwidacja niskiej emisji,

ksztattowanie przestrzeni wspdinych, w tym publicznych,

ekonomizacja polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym gminy,

zamiany lokali,

prywatyzacja selektywna, zmiana zasad udzielania bonifikat,

zwiekszenie wykorzystania istniejgcego zasobu (pustostany, poddasza),
restrukturyzacija procesu zarzgdzania zasobem,

miks najemcow — wzmachnianie réznorodnosci spoteczne;.



Wytyczne efektywnej lokalnej polityki mieszkaniowe:

1. oparta na diagnozie — pomoc dostosowana do zdiagnozowanej
sytuacji mieszkaniowej, demograficznej, spotecznej, gospodarczej,
przestrzennej;

2. celowa - skierowana do o0s6b wymagajgcych konkretnych,
zroznicowanych form wsparcia;

3. przejrzysta — polityka wsparcia zrozumiata dla beneficjentéw pomocy;

4. sprawiedliwa - zarébwno pomoc progresywna (korzysci malejg, gdy
rosng dochody), jak i regresywna w zaleznosci od obszaru i grup
wsparcia;

5. kreujgca rozwdj inwestycji prywatnych- oparta na instrumentach
inicjujgcych inwestycje innych podmiotdw niepublicznych;

6. komplementarna z ofertg rynkowq - nie konkurujgca z mechanizmami
rynkowymi, a w stosunku do nich komplementarna;

7. optymalizujgca wydatkowane $rodki -  umozliwigjgca osigganie
rezultatéw przy okreslonych racjonalnych wydatkach publicznych,
wykorzystujgca srodki gospodarstw domowych i sektora prywatnego;

8. kompleksowa — obejmujgca faze budownictwa, obrotu i eksploatacii

zasobu;

9. hybrydowa - oparta na miksie funkcji i uzytkownikdw budynkow
i zespotu budynkow;

10. oparta na monitoringu i ewaluacji - sita i kierunek oddziatywania

pomocy uwzgledniajgca zmiany w czasie i otoczeniu.

Wiecej informacji znajdg Pahstwo w  podreczniku  .Zintegrowana  polityka
mieszkaniowda polskich gmin”.
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Tworzenie warunkow
do inwestowania

w budowniciwo
mieszkaniowe w gminie

przez inwestorow
indywidualnych
i deweloperow

Polityka mieszkaniowa gminy powinna by¢ oparta na budownictwie mieszkaniowym
realizowanym:

przez firmy deweloperskie w formie mieszkan nie tylko na sprzedaz, ale réwniez
na wynajem,

przez inwestoréow indywidualnych w formie jednorodzinnej na wtasne cele
mieszkaniowe oraz na sprzedaz lub wynajem,

przez spodtke Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w formie zardwno na
wynajem, jak i z mozliwosciqg dochodzenia do wtasnosci oraz na sprzedaz,
przez gmine w oparciu m.in. o przepisy ustawy finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen

w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego ,,Mieszkanie plus”.

Dla rozwoju rynku mieszkaniowego w gminie istotna jest odpowiednia podaz terendw
pod budownictwo mieszkaniowe, ktérg tworzy w gtdownej mierze podaz gruntow

prywatnych.

Czesto

istotnym  wtascicielem terendw inwestycyjnych lub  potencjalnie

inwestycyjnych jest rowniez gmina. Realizujgc cele strategiczne polityki mieszkaniowe;j,



gmina powinna prowadzi¢ efektywng gospodarke gruntami poprzez podjecie
nastepujgcych dziatan:

« tworzenie plandw miejscowych dla nowych terendw aktywnosci inwestycyjnej,

« uzbrajanie/dozbrajanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe,

« opracowanie i uchwalenie Planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci gruntowych, ktory w szczegdinosci okreslony zostanie przez:

« Program zagospodarowania nieruchomosci gruntowych nalezgcych do
gminy, w szczegdlnosci uwzgledniajgcy potrzeby terenowe gminy
w ramach inwestycji prowadzonych w latach np. 2021-2030 przez:
* budownictwo komunailne,
* budownictwo spoteczne czynszowe,
* budownictwo w ramach Programu ,,Mieszkanie plus”.

« Plan sprzedazy gruntow w przetargach z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne.

Gminy powinny rowniez podjag¢ dziatania zwiekszajgce przejrzystosE  rynku
nieruchomosci poprzez:

« utworzenie i prowadzenie Systemu monitoringu rynku mieszkaniowego na
stronie internetowej Urzedu Gminy, gdzie gromadzone bedqg dane w zakresie
ksztattowania sie:

« S$rednich cen fransakcyjnych 1 m2 gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng i wielorodzinng w danym
kwartale roku z podziatem na dzielnice,

» liczby transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng i wielorodzinng w danym kwartale,

« Srednich cen fransakcyjnych 1 m2 lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym i witérnym w danym kwartale roku, z podziatem na dzielnice,
przedziaty powierzchni uzytkowej,

* liczby transakcji lokalami mieszkalnymi i domami jednorodzinnymi na
rynku pierwotnym i wtérnym w danym kwartale roku,

« Srednich stawek czynszu 1 m2 lokali mieszalnych w réznych typach
zasobow;

« utworzenie i prowadzenie Banku informacji o wolnych terenach
mieszkaniowych na terenie gminy na stronie internetowej Urzedu Gminy
z uwzglednieniem m.in.: lokalizacji wraz ze zdjeciem, powierzchni,
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
istniejgcego i przewidywanego uzbrojenia, rodzaju wtasnosci.



Ponadto, na mocy stosownej Uchwaty Rady Gminy w sprawie zwolnienia od
podatku od nieruchomosci nowo wybudowanych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych mozna wprowadzi¢ dla inwestoréw zwolnienie od podatku
od nieruchomosci na okres np. 10 lat.

Rezultatem wskazanych dziatan bedzie:

* racjonalne gospodarowanie gruntami publicznymi,

« wieksza mozliwos¢ redlizacji inwestycji mieszkaniowych dzieki dostepnosci
gruntéw (podaz) dla konkretnego inwestora,

« skrécenie czasu procesu inwestycyjnego dzieki uzbrojeniu terendw,

e przejrzystos¢  lokalnego rynku nieruchomosci, co zwiekszy racjonalnose
ekonomiczng podejmowanych decyzji inwestycyjnych.

Ponadto Inwestycje inwestoréw indywidualnych i deweloperdw przyczyniq sie
do:

« zwiekszenia liczby mieszkan w zasobie,

« mozliwosci readlizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych zgodnie
z preferencjami,

« wiekszej podazy mieszkan na sprzedaz / wynajem,

« rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowego (podaz /popyt / konkurencja),

« komplementarnego rozwoju rynku nieruchomosci handlowych,

« utrzymania dotychczasowych mieszkancodw / przyciggniecie nowych,

« wzrostu dochoddw budzetowych z podatku od nieruchomosci
/podatku dochodowego (PIT),

« wazrostu jako$ci zamieszkania oraz jakosci zycia w gminie.




Dostosowywanie polityki
mieszkaniowej do zmian
demograficznych

(depopulacja, migracjaq,
starzenie) i zmian potrzeb
spotecznych

Rozwdj lokalnego sektora mieszkaniowego uwarunkowany jest wieloma zmiennymi
czynnikami,  ktére tworzg biezgcqg pojemno$S¢  rynku  mieszkaniowego,
co z kolei bezposrednio przektada sie na  postawy  mieszkaniowe
oraz mozliwosci realizacji potrzeb w oparciu o indywidualne preferencje.

Bezposredni wptyw na poziom rozwoju rynku mieszkaniowego w danym miescie
majg cechy demograficzne spoteczenstwa, poziom rozwoju gospodarczego miasta
oraz potencjat przestrzenny.

Decyzie na rynku mieszkaniowym sg pochodng sytuacji ekonomicznej
gospodarstwa domowego i opierajq sie najczesciej na racjonalnych decyzjach,
uwzgledniajgcych zarbwno wtasng sytuacje na rynku pracy, jak i obecny i docelowy
model gospodarstwa domowego.

Niezbednym dziataniem jest monitorowanie przez gmine nie tylko podazy mieszkan,
ale przede wszystkim dostepnosé mieszkaniowq, rozumiang jako relacje przecietnych
dochodoéw rozporzgdzalnych gospodarstw domowych z réinych grup spoteczno-
ekonomicznych w stosunku do cen mieszkan na rynku pierwotnym
i wiérnym oraz poziomu czynszéw najmu mieszkan w réinych typach zasobow
mieszkaniowych (prywatnych, TBS, gminy, w ramach programu ,,Mieszkanie plus”).

Rozwdj rynku mieszkaniowego (podaz mieszkan na wynajem i na sprzedaz oraz
system preferencji) moze spowodowal odwrdcenie/ zahamowanie procesu
depopulaciji.




Badanie zmian demograficznych

Istnieje silny zwigzek pomiedzy liczbq, strukturg wiekowq i ekonomiczng ludnosci
a procesami rozwoju rynku mieszkaniowego. Zmiany demograficzne wptywajg na
lokalny cykl koniunkturalny na rynku mieszkaniowym, kreujgc skale popytu
mieszkaniowego i preferencie nabywcow, poziom efektow rzeczowych
budownictwa mieszkaniowego oraz ceny transakcyjne i poziom czynszow najmu.

W ramach analiz demograficznych gmina powinna gromadzi¢ dane np. z ostatnich
10 lat z zakresu:

« zmiany liczby ludnosci ogdétem zamieszkujgcej gmine wraz z prognozg GUS do
2025, 2030, 2035 roku,

« zmiany liczby ludnosci w poszczegdlnych dzielnicach miasta,

« migracji ludnosci w ruchu wewnetrznym i zagranicznym,

* ruchu naturalnego,

« zmiany liczby ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku, a takze zwigzany
z tym wskaznik obcigzenia demograficznego (w szczegdlnosci istotny jest
wskaznik starosci wraz z dynamikg, wskaznik starzenia sie wraz z dynamikg,
wskaznik obcigzenia demograficznego osobami starszymi wraz z dynamikg),
wraz z prognozg GUS do 2025, 2030, 2035 roku,

« zmiany liczby ludnosci wedtug grup wieku wraz z prognozg do 2025, 2030, 2035
roku.

Badanie zmian gospodarczych

Wptyw na rozwdj sektora nieruchomosci ma potencjat gospodarczy gminy, w tym:
przedsiebiorczos¢, liczba miejsc pracy, poziom bezrobocia, wysoko$¢ osigganych
dochoddow.

W ramach analiz wskaznikdw okreslajgcych poziom rozwoju gospodarczego gmina
powinna gromadzi¢ dane np. z ostatnich 10 lat z zakresu:

« wskaznika liczby podmiotéw gospodarczych na 1000 ludnosci,

« wskaznika liczby podmiotéw na 1000 mieszkanhcow w wieku produkcyjnym,

« wskaznika liczby oséb fizycznych prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg na
100 oséb w wieku produkcyjnym,

+ liczby nowo zarejestrowanych i wyrejestrowanych w  rejestrze  REGON
podmiotéw gospodarki narodowe;j,

« udziotu bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie Iludnosci w  wieku
produkcyjnym,

e udziotu podatku dochodowego od oséb fizycznych w podatkach
stanowigcych dochody budzetu panstwa,

« udziatu wydatkdw inwestycyjnych w wydatkach ogdtem gminy.
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Badanie potencjatu przestrzennego

Potencjat przestrzenny dla rozwoju funkcji mieszkaniowej tworzq: przestrzeh wolnego
czasu, rozwinieta sie¢ infrastruktury technicznej, potgczenia komunikacyjne w gminie
oraz z osrodkiem centralnym, zasoby przyrodnicze oraz dostepnos¢ uzbrojonych
i pokrytych planami zagospodarowania przestrzennego terendw inwestycyjnych.

W ramach analiz przestrzennych gmina powinna gromadzi¢ dane z zakresu:

dostepnosci publicznych potgczen komunikacyjnych z gtownymi miejscami
pracy, osrodkami pracy (w obrebie gminy, w obszarze funkcjonalnym),
planowanych inwestycji drogowych oraz zwigzanych z publicznymi
potgczeniami komunikacyjnymi,

zmian w uzytkowaniu powierzchni w miescie,

powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq
i mieszkaniowo-ustugowg w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i jeszcze niezabudowanych oraz analize chtonnosci
potencjalnych terendw inwestycyjnych (wskazniki: intensywnosci zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej),

zasobu gruntdw miasta o mozliwym przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe wraz z poziomem uzbrojenia,

zrealizowanych i planowanych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
przestrzeni wolnego czasu - liczby miejsc, rodzajow miejsc, plandow
inwestycyjnych.

Aby wiasciwie dostosowac instrumenty lokalnhej polityki mieszkaniowej do zmian

demoardficznych i potrzeb spotecznych nalezy wykonac¢ diagnoze sytuacii

mieszkaniowej obejmujgcg:

ocene liczbowq i jakosciowq zasobu mieszkaniowego,

ocene liczbowq budownictwa mieszkaniowego oraz struktury inwestorskiej,
szacunek statystycznej nadwyzki / deficytu mieszkan w zasobie ogdtem oraz
W zasobie mieszkaniowym gminy,

analize skali i struktury popytu mieszkaniowego (nabywanie prawa wtasnosci,
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu),

analize podazy mieszkan (oferta sprzedazy prawa witasnosci, spdtdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu),

analize cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym,

analize popytu na mieszkania na wynajem w réznych zasobach,

analize podazy mieszkah na wynajem w réznych zasobach,

analize cen mieszkan na wynajem w réznych zasobach.
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Ocena liczbowa i jakoSciowa zasobu mieszkaniowego powinna objgé okres np.
10 lat i dotyczyc:

» zasobu mieszkaniowego pod wzgledem liczbowym:

« zmiany liczby mieszkan ogdétem,

« zZmiany w poziomie nasycenia w mieszkania na 1000 ludnosci,
« ewoluciji struktury wtasnosci zasobu mieszkaniowego,

« liczby mieszkan na wynajem w zasobie ogdtem;

«  warunkdw mieszkaniowych:

* zmiany przecietnej pu 1 mieszkania,
* zmiany przecietnej pu przypadajgcej na 1 osobe,
« zmiany w liczbie oséb przypadajgcych na 1 mieszkanie;

« zasobu mieszkaniowego pod wzgledem jakosciowym:

« struktury wiekowej zasobu,

« wyposazenia mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne (wodociqg,
kanalizacje, centralne ogrzewanie, gaz sieciowy, tazienke),

« oceny udziatu zasobu o wspdtczesnym standardzie jako efektu
budownictwa mieszkaniowego w ostatnich np. 15 -20 latach,

« liczby mieszkan i budynkdw z barierami  architektonicznymi
zamieszkiwanych przez osoby w  wieku poprodukcyjnym
i niepetnosprawne.

Ocena liczbowa budownictwa mieszkaniowego oraz  struktury inwestorskiej
powinna objgc¢ okres np. 10 lat i dotyczyc:

« liczby wybudowanych mieszkan ogdtem w roku,

« liczby wybudowanych mieszkan na 1000 mieszkancow,

« liczby wybudowanych mieszkan na 1000 zawartych matzenstw,

« udziotu mieszkah oddanych do uzytkowania w nowych budynkach
jednorodzinnych lub wielorodzinnych w tgcznej liczbie mieszkan oddanych do
uzytkowania w nowych budynkach mieszkalnych,

» struktury inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego,

« liczby mieszkan wybudowanych na sprzedaz oraz wynajem,

« liczby i struktury wydanych pozwoleh na budowe,

« liczby i struktury rozpoczetych inwestyciji.

W diagnozie nalezy réwniez wyliczy¢ statystyczng nadwyzke bgdz deficyt mieszkan,
ktéry wynika z relacji liczby mieszkan w zasobie mieszkaniowym na terenie gminy
w stosunku do liczby gospodarstw domowych rodzinnych i nierodzinnych. Zgodnie
z definicjg Gtéwnego Urzedu Statystycznego gospodarstwo domowe to zespdt osdb
spokrewnionych ze sobqg Ilub niespokrewnionych, mieszkajgcych razem
i wspdlnie utrzymujgcych sie (gospodarstwo wieloosobowe) lub osoba utrzymujgca sie
samodzielnie, bez wzgledu na to, czy mieszka sama czy tez z innymi osobami
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(gospodarstwo domowe jednoosobowe). Cztonkowie rodziny mieszkajgcy wspodlnie,
ale utrzymujgcy sie oddzielnie, tworzg odrebne gospodarstwa domowe.

Kolejnym krokiem jest zbadanie preferenciji mieszkaniowych lokalnej spotecznosci,
preferenciji_inwestorow i deweloperdw przy zastosowaniu nastepujgcych technik
badawczych:

« iloSciowych:

« badania sondazowe (ankietowe), metodg wywiadu bezposredniego
kwestionariuszowego,
* badania metodqg conjoint;

« jakosciowych:

« wywiady bezposrednie, indywidualne, pogtebione DI,
+ zogniskowane wywiady grupowe FGI.

Probe do badania nalezy okreslic metodqg kwotowo-losowq. Podstawqg do okreslenia
kwot powinny by¢ aktualne dane dotyczgce struktury demograficznej populacii.
Strukture préby nalezy ustalic  na podstawie nastepujgcych cech spoteczno-
demograficznych: ptec, wiek oraz miejsce zamieszkania. Minimalna liczebnos¢ proby
powinna zapewnic¢ reprezentatywnose, przy poziomie ufnosci 98% i maksymalnym

btedzie statystycznym nieprzekraczajgcym 5%.

Nalezy réwniez przeprowadzi¢ pogtebione badanie preferencji mieszkaniowych przy
zastosowaniu metody conjoint. W badaniu mozna postuzy¢ sie technikg opartg na
wyborze (choice-based conjoint CBC). Metoda ta pozwala na oszacowanie wagi
poszczegdlnych elementédw sktadajgcych sie na catosciowq propozycje wyboru
najbardzie] afrakcyjnego mieszkania dla realizacji potrzeb mieszkaniowych. Przy
zastosowaniu technik matematycznych wskazuje sie waznos¢ kazdego atrybutu
mieszkania oraz okresla wspodtczynniki uzytecznosci dla poszczegdlinych poziomow
atrybutdw. Probe do badania nalezy okresli¢ metodqg kwotowo-losowq.

W ramach badania preferencji mieszkaniowych obecnych mieszkahcdw nalezy
uzyskac informacje z zakresu:

« ptci, wieku, sytuacji zawodowej,

« obecnejiplanowanej liczebnosci gospodarstwa domowego,

« aktualnej sytuacji mieszkaniowej respondenta,

+ powierzchni uzytkowej lokalu obecnie uzytkowanego oraz liczby izb/pokoi,

« powierzchni mieszkania, ktéra bytaby preferowana dla realizacji celéw
mieszkaniowych,

«  poziomu wyposazenia mieszkania w ubikacje, tazienke, gaz sieciowy, sposdb
ogrzewania mieszkania, podgrzania wody,

« wysokosci miesiecznych optat ponoszonych obecnie przez ankietowanego,

« udogodnien w budynku oraz otoczeniu, takich jak: winda, inne udogodnienia
dla niepetnosprawnych, piwnica, domofon, jakosci zagospodarowania
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terendw wokdt budynkdw, dostepnos$c miejsc parkingowych, tawek, placu
zabaw, ktére sqistotne dla ankietowanego,

+ preferowanego modelu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,

« Zrédet finansowania potrzeb mieszkaniowych,

« oczekiwan w odniesieniu do mieszkania, do ktérego mieliby sie przeprowadzi¢
(stan techniczny budynku, liczba kondygnacji budynku, wyposazenie budynku
w winde, piwnice, miejsce postojowe itp., powierzchnia uzytkowa mieszkania,
liczba pokoi, wyposazenie w infrastrukture techniczng mieszkania, standard
wykonczenia mieszkania, maksymalnej akceptowalnej wysokosci optat za
mieszkanie wraz z mediami,

« preferowanej lokalizacji,

« wymagan co do bezposredniego otoczenia budynku i sposobu
zagospodarowania nieruchomosci gruntowej,

« istotnych dla respondentéw cech przestrzeni publicznej w sgsiedztwie,

« znaczenia dostepnosci komunikacji publicznej, infrastruktury:  Ztobka,
przedszkola, szkoty, instytucii kultury, obiektow handlowo-ustugowych,

» zainteresowania ankietowanego potencjalnym najmem nowego lokalu
w zasobach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego lub w ramach Programu
»Mieszkanie plus”, programem najmu z dojsciem do wtasnosci.

W ramach badania oczekiwan inwestorow i deweloperdw nalezy uzyskac informacje
z zakresu:

« atrybutdw miasta, ktdére wptywajg w ich ocenie na lokalng atrakcyjnosc
inwestycyjng,

« czynnikdw wptywajgcych na decyzje inwestoréw i deweloperdw o realizacii
przedsiewziecia budowlanego,

«  plandw inwestycyjnych inwestorow i deweloperéw w odniesieniu do terenu
miasta lub przyczyn braku checi inwestowania na badanym obszarze,

« postrzeganiu miasta  w kontekicie cen na rynku wtérnym i mozliwych do
uzyskania cen na rynku pierwotnym oraz ryzyka inwestycyjnego (rodzaje ryzyka
eksponowane przez inwestorow i deweloperdw w procesie inwestowania w
miescie kurczgcym sie),

« grup docelowych dla projektowanych  inwestycji  budownictwa
mieszkaniowego,

« potencjatu rozwoju rynku mieszkaniowego w miescie w opinii inwestoréw
i deweloperdw,

« zainteresowania inwestorow i deweloperow wybudowaniem budynku na
wynajem,

«  mozliwych form wspobtpracy pomiedzy inwestorami i deweloperami a gming w
ramach mieszkalnictwa dostepnego,

« oczekiwan inwestorow i deweloperéw w obszarze tworzenia warunkéw do
inwestowania przez gmine.
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Model mieszkalnictwa
dostepnego i mozliwosci

wspolpracy z innymi
podmiotami

Tworzgc lokalny model mieszkalnictwa dostepnego nalezy mie¢ na uwadze,
iz jakos¢ zamieszkania tworzy nie tylko stan techniczny i funkcjonalny budynku, sposéb
zagospodarowania otoczenia, dostep do infrastruktury spotecznej, komunikacyjnej,
liczba budowanych mieszkan na sprzedaz, wynajem,
skala i zréznicowanie oferty mieszkaniowej, ale przede wszystkim spotecznosc
zamieszkujgca dany budynek, zespot budynkdw, dzielnice.

Nalezy zatem w szczegdlnosci zwrdcic uwage na rozwigzania, ktére przyczyniq sie do
stworzenia wiezdw spotecznych pomiedzy réznymi, odmiennymi typami gospodarstw
domowych wspottworzgcymi w  danej gminie wtasne, przyjazne, opartfe na
wzajemnym szacunku i empatii sSrodowisko zamieszkania.

O sukcesie wdrozenia rozwigzahn mieszkalnictwa dostepnego zdecydujg
w gtdwnej mierze dziatania opierajgce sie o wszechstronng i partnerskg
wspotprace pomiedzy gming a innymi podmiotami dziatajgcymi na rynku,
w szczegolnosci: deweloperami i innymi inwestorami, spotdzielniami
mieszkaniowymi, spotkami  TBS, prywatnymi  wtascicielami  mieszkan,
Spoteczng Agencjg Najmu, organizacjami pozarzgdowymi.

Wyrdznic¢ mozna nastepujgce modele zaspokajania potrzeb schronienia:

+ skorzystanie przez osoby bezdomne z ogrzewalni, noclegowni, schroniska dla
bezdomnych — pomoc spoteczna;

» skorzystanie z ustug bytowych w ramach formuty mieszkania chronionego dla
osOb petnoletnich, ktére ze wzgledu na trudng sytuacje Zzyciowq, wiek,
niepetnosprawnos$¢ lub chorobe potrzebujg wsparcia w funkcjonowaniu
w codziennym zyciu, ale nie wymagajg ustug w zakresie $wiadczonym przez
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jednostke catodobowej opieki, w szczegdlnosci osoby z zaburzeniami
psychicznymi, osoby opuszczajgce piecze zastepczqg, mtodziezowy osrodek
wychowawczy, zaktad dla nieletnich — pomoc spoteczna;

najem tymczasowego pomieszczenia przez osoby w stosunku do ktérych
orzeczona zostata eksmisja z zajmowanego lokalu, bez prawa do najmu
socjalnego;

najem socjalny lokalu przez osoby, ktére chwilowo znalazty sie w niedostatku
(spetniajqg kryteria uchwaty Rady Gminy) lub majg wyrok o eksmisje z prawem
do najmu socjalnego lokalu;

najem lokalu komunalnego przez osoby, ktérych dochody nie pozwalajg na
ptacenie czynszéw rynkowych lub spotecznych, spetniajg natomiast kryteria
uchwaty Rady Gminy;

najem mieszkania spotecznego czynszowego Ww zasobie Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego przez osoby, ktérych dochody sq wystarczajgce do
najmowania mieszkan o czynszu ekonomicznym;

najem mieszkania zrealizowanego w ramach Programu Mieszkanie Plus przez
osoby, ktérych dochody sg wystarczajgce do najmowania mieszkan o czynszu
ekonomicznym;

najem mieszkania w ramach Fundusz Mieszkan na Wynajem przez osoby,
ktérych dochody sg wystarczajgce do zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych przy poziomie czynszu zblizonego do rynkowego;

najem mieszkania prywatnego przy poziomie czynszu rynkowego przez osoby,
ktérych dochody sg wystarczajgce do zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych w formie rynkowej;

nabycie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w spobtdzielni
mieszkaniowe;j;

nabycia prawa wtasnosci do nieruchomosci lokalowej lub nieruchomosci
gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym.

Rozstrzygniecia strategiczne w zakresie mieszkalnictwa dostepnego na terenie gminy

nalezy pogrupowac wedtug nastepujgcych kategori:

Priorytety — obszar sektora mieszkaniowego, na ktérym skoncentrowano
polityke

w zakresie realizacji modelu mieszkalnictwa dostepnego;

Cel strategiczny — docelowy stan, ktérego osiggniecie sktada sie na realizacje
danego priorytetu;

Kierunki — orientacja skupiajgca dziatania zwigzane z osiggnieciem zatozonego
celu strategicznego;

Dziatania — przedsiewziecia realizowane w ramach kierunku dla osiggniecia
zatozonego celu strategicznego;

Przedsiewziecie strategiczne — gtdwne narzedzie zmiany wynikajace z celu
strategicznego;

Przedsiewziecia  wspierajgce - narzedzia  wspierajgce  readlizacje
przedsiewziecia strategicznego.

16



Polityke mieszkalnictwa dostepnego nalezy oprze¢ na tfrzech obszarach
priorytetowych:

» rozwiniety rynek mieszkaniowy

na wynajem — poprzez kreowanie wielu form realizacji potrzeb
mieszkaniowych w oparciu o najem mieszkan:

* Zzasobu mieszkaniowego gminy,

* wramach programu ,Mieszkanie plus”,

+ zzasobu Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
* wramach najmu prywatnego;

na wynajem z dojsciem do wtasnosci;

na sprzedaz - poprzez tworzenie warunkdw do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego;

zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe — poprzez zwiekszanie standardu
technicznego i funkcjonalnego zasobu (procesy remontowe, likwidacje

niskiej emisji, dziatania termomodernizacyjne oraz niwelujgce bariery
architektoniczne);

zréwnowazona gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy - poprzez
zwiekszenie efektywnosci zarzgdzania zasobami, w tym ekonomizacije
polityki czynszowej (w tym czasowe obnizki czynszu), polityke zamian
lokali, polityke zwiekszania podazy lokali mieszkalnych, najmu
socjalnego (w tym poprzez odzysk lokali, wynajmowanie lokali w zamian

za remont).

Mozliwy zakres dokumentu strategicznego gminnej polityki mieszkaniowe;j:

1. Ustawowe zadania gminy w mieszkalnictwie

2. Cele, priorytety, instrumenty polityki mieszkaniowej panstwa

3. Obowigzujgce dokumenty strategiczne wyzszego rzedu oraz strategie
branzowe i programy w gminie powigzane z problematykg mieszkaniowqg

4. Diagnoza strategiczna gminy (potencjat demograficzny, gospodarczy,
infrastrukturalny, przestrzenny, instytucjonalny)

5. Diagnoza mieszkaniowa

1.

Ocena liczbowa i jakos$ciowa zasobdw mieszkaniowych oraz struktury
wtasnosci w gminie na tle innych wybranych gmin w Polsce podobnych
pod wzgledem liczby ludnosci
Ocena liczbowa i jako$ciowa zasobdw mieszkaniowych oraz struktury
witasnosci w gminie

1. Zasob mieszkaniowy ogdtem
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15.
16.
17.

18.

Zaséb mieszkaniowy gminy
Zasob mieszkaniowy TBS
Zaséb mieszkaniowy spotki celowej (Mieszkanie plus)
Zaséb mieszkaniowy spotdzielni mieszkaniowych
Zasdb mieszkaniowy zaktaddw pracy
Zasdb mieszkaniowy Skarbu Panstwa
8. Zasdb mieszkaniowy oséb fizycznych
3. Imiany przestrzenne zasobdw mieszkaniowych i liczby ludnosci
w dzielnicach
4. Ocena efektow rzeczowych oraz struktury inwestorskiej
w budownictwie mieszkaniowym w gminie na tle wybranych gmin
podobnych pod wzgledem liczby ludnosci
5. Szacunek rynkowych i komunalnych potrzeb mieszkaniowych w gminie
6. Koszty utrzymania mieszkan w gminie
Rynek mieszkaniowy w gminie
1. Pojemnos¢ rynku mieszkaniowego na sprzedaz (podaz i transakcje
sprzedazy praw do mieszkania)
2. Pojemno$¢ rynku mieszkaniowego na wynajem (podaz i fransakcje
wynajmu)
3. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym i wtdérnym
4. Lustro czynszowe — poziomy czynszOw zd najem mieszkania w réznych
typach zasobdéw
Dostepnos$c mieszkan w gminie
1. Ocena mozliwosci realizacji przez gospodarstwa domowe potrzeb
mieszkaniowych na rynku sprzedazy mieszkan w zaleznosci od liczby
0s6b w gospodarstwie oraz osigganych dochoddw
2. Ocena mozliwosci realizacji przez gospodarstwa domowe potrzeb
mieszkaniowych na rynku wynajmu mieszkan w zaleznosci od liczby osdb
w gospodarstwie oraz osigganych dochoddéw
Bilans strategiczny

NoohkowDdN

. Analiza SWOT
10.
. Wizja rozwoju mieszkalnictwa
12.
13.
14,

Scenariusz rozwoju mieszkalnictwa w gminie na lata np. 2021-2030

Priorytety rozwoju mieszkalnictwa

Cele strategiczne rozwoju mieszkalnictwa

Przedsiewziecia i projekty strategiczne w uktadzie priorytetéw, celdéw
strategicznych

System wdrazania

Monitoring i ewaluacja

Konieczne zmiany w dokumentach dotyczgcych mieszkaniowego zasobu
gminy (Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na lata ... oraz w zakresie Zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy)

Zgodnos$¢  Polityki  mieszkaniowe] z obowigzujgcymi  dokumentami
strategicznymi na poziomie krajowym
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Zakres niezbednych dziatanh przy przygotowaniu gminnej polityki mieszkaniowe;j:

« przygotowanie kwestionariusza ankiet, ktére zostang przestane do:
« podmiotéw zarzgdzajgcych zasobami mieszkaniowymi,
« podmiotdéw realizujgcych inwestycje budownictwa mieszkaniowego,
+  podmiotéw posredniczgcych w obrocie nieruchomosciami oraz do biur
sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym,
« podmiotéw wynajmujgcych mieszkania,

« przygotowanie kwestionariusza ankiet, ktére zostang przeprowadzone wsrdd
mieszkancow,

« opracowanie wynikéw badan ankietowych,

* przeprowadzenie wywiadow z cztonkami zarzgdu TBS Sp. z 0.0., spotki celowej,
podmiotu zarzqgdzajgcego zasobem mieszkaniowym gminy, spotdzielni
mieszkaniowych, zaktadow pracy i innych dysponentow zasobow,

« przeprowadzenie warsztatow strategicznych / debat dla podmiotéw sektora
mieszkaniowego,

¢ zorganizowanie spotkan roboczych z przedstawicielami Urzedu Gminy, spotek
miejskich, podmiotu zarzgdzajgcego zasobem mieszkaniowym gminy,

+ spacery studyjne,

+ przygotowanie kompletnego dokumentu strategicznego,

* zaprezentowanie dokumentu strategicznego na Komisjach Rady Gminy oraz
na Sesji Rady Gminy.

Realizowana w gminie polityka mieszkalnictwa dostepnego powinna przyczynic¢ sie do
odpowiedniej dostepnosci mieszkan (podazy rynkowej i nierynkowej mieszkan):

«  nawynajem dla oséb o:
* niskich dochodach,
+ $rednich dochodach,
* wysokich dochodach.
« na wynajem z dojsciem do wtasnosci dia oséb o:
+ $rednich dochodach,
« wysokich dochodach.
« na sprzedaz dla oséb o:
+ $rednich dochodach,
« wysokich dochodach.

Model dostepnego mieszkalnictwa w szczegdlnosci powinien objgé osoby:

«  mtode, w tym wychowankdw placdwek opiekuhczo-wychowawczych,
« starsze (seniorow),

* niepetnosprawne,

+  bezdomne,

* 0 niskich dochodach,

« 0 Srednich dochodach.
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Dostepnos$¢ mieszkan jest obecnie jednym z najbardziej ztozonych wyzwan,
przed ktérym stojq kraje w Europie.

Kompletny model dostepnego mieszkalnictwa powinien obejmowad
mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych przez kazde gospodarstwo
domowe zamieszkujgce gmine, albo poprzez bezposredniq podaz mieszkan
dla oséb z dolnych kwintyli dochodowych, albo poprzez stwarzanie przez
gmine warunkdw do inwestowania dla gospodarstw domowych o wyzszej
sile nabywcze.
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