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WPROWADZENIE

Polityka mieszkaniowa tylko w niewielkiej liczbie miast nalezy do priorytetéw witadz lokalnych. Ana-
liza wszystkich programéw mieszkaniowych obowigzujgcych w polskich miastach w 2017 r. pokazata,
ze z intensywnoscig dziatan wykraczajacg poza niezbedne minimum, do ktérego gminy sg prawnie
zobligowane, mamy do czynienia w nielicznych przypadkach (Nowak 2018). Formalne kompetencje
samorzagdow gminnych dotyczace gospodarki mieszkaniowej zasadniczo s3 zawezone do komu-
nalnych zasobéw mieszkaniowych. Przektada sie to na charakter lokalnej polityki mieszkaniowej,
ktéra z reguty skupia sie na potrzebach oséb o niskich dochodach (Markowski i in. 2018). W efekcie
zakres jej prowadzenia zazwyczaj jest waski i odpowiada rezydualnemu modelowi spotecznej polityki
mieszkaniowe;j. Jego zatozeniem jest pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych adresowana
do os6b o niskich dochodach i znajdujacych sie w trudnych zyciowych sytuacjach. Miasta maja
jednak alternatywe. Moga prowadzi¢ polityke mieszkaniowg w szerokim zakresie (model masowy).
W takim podejsciu mechanizmy pomocy zwrdcone sg zaréwno do zamoznej, jak i gorzej sytuowanej
czesci spoteczenstwa. Podejscie to zaktada wsparcie funkcji mieszkaniowej, ale jednoczesnie ma by¢
impulsem dla rozwoju spoteczno-gospodarczego (Lis 2005; Cesarski 2010).

Pomiedzy waskim i szerokim sposobem prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej mozna wy-
dzieli¢ réwniez typ posredni, zaktadajacy podejmowanie dziatar adresowanych do szerszego grona,
przy ograniczonym zaangazowaniu w poprawe sytuacji zamozniejszych obywateli, ktérzy, cho¢
dysponujg srodkami wystarczajgcymi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, moga borykac sie
z brakiem podazy mieszkan lub niedoborem atrakcyjnych dziatek (por. Ryc. 1). Pomimo iz rynek
mieszkaniowy rozwija sie w niektdrych czesciach kraju - zwtaszcza w miejskich obszarach funk-
cjonalnych - dynamicznie, to w wielu miejscach brakuje rynkowych realizacji. W latach 2011-2020,
zgodnie z danymi Gus, srednio w co czwartym polskim miescie nie oddano do uzytku ani jednego
mieszkania przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem, a w co dziesigtym ukoriczono nie wiecej niz 10
nowych mieszkan. Tymczasem wtadze samorzagdowe dysponujg narzedziami, ktérych moga uzywaé
do pobudzenia komercyjnego sektora mieszkaniowego.

Niniejszy raport ma na celu zdiagnozowanie aktywnosci inwestycyjnej miast w zakresie miesz-
kalnictwa oraz identyfikacje mozliwych mechanizmdw jej finansowania. Celem dodatkowym jest
zaprezentowanie innowacyjnych dziatarh miast w zakresie polityki mieszkaniowe;j.

Mieszkalnictwo gminne w Polsce, skupione na potrzebach oséb o niskich dochodach, nie cieszy
sie zazwyczaj dobrg opinig wsrdéd mieszkancéw. Dotyczy to réwniez samych najemcéw mieszkan
nalezacych do zasobdw gminnych, ktérzy czesto spotykaja sie z negatywnym nastawieniem duzej
czesci spoteczenstwa. Dowodzg tego chociazby badania empiryczne przeprowadzone w Poznaniu,
ktére pokazaty, ze procesy stygmatyzacji i marginalizacji spotecznej najemcoéw lokali gminnych sg rze-
czywistym problemem (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014). Mieszkalnictwo to zmaga sie ze spie-
trzeniem przeciwnosci, ktére trudno pokonac. Jest to spowodowane wieloma czynnikami, co zostato
zidentyfikowane w badaniu Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmiR z 2018 r. (Muziot-Wectawowicz,
Nowak 2018). W 2016 r. 90% badanych miast prowadzito nieekonomiczng polityke czynszowg, ktéra
nie pozwalata na petne pokrycie kosztéw utrzymania zasobéw. Gminy zazwyczaj wzbraniaty sie przed
podnoszeniem czynszdw, majgc swiadomos¢, ze efekt bedzie odwrotny od zamierzonego. Zamiast
zwiekszonych wptywdéw do budzetu spodziewaty sie podniesienia i tak bardzo wysokiego poziomu
zadtuzen czynszowych. Pomimo to, jak wynika z badar monitoringowych z 2016 r. obejmujacych
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750 miast (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018), wszystkie miaty problem z nieptacagcymi lokatorami,
a 40% miast zmagato sie z zadtuzeniem czynszowym w wiekszosci swoich zasobéw mieszkaniowych.
Przektada sie to na niewielka skale dziatart remontowych, mate zainteresowanie tworzeniem nowych
lokali oraz sktonno$é¢ do sprzedazy gminnych mieszkan z wysokimi bonifikatami. To wszystko powo-
duje szybkie kurczenie sie zasobéw mieszkaniowych gmin.

=)

Podejmowanie dziatan
UMIARKOWA- skierowanych na poprawe
NIE dostepnosci mieszkan w zasobach
gminy i w podmiotach z nia
SZEROKI powiazanych (TBS/SIM, spotki

ZAKRES gminne) T T T YT

Wsparcie kierowane do

najubozszych i sSredniozamoznych

Tworzenie

atrakcyjnych warunkéw do
SZEROKI zaspokajania potrzeb

ZAKRES mieszkaniowych, w tym
podejmowanie dziatan skierowanych

na poprawe dostepnosci mieszkan

Wsparcie kierowane do wszystkich
aktoréow rynku mieszkaniowego

Ryc. 1. Typy podejscia do prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Ten kierunek lokalnej polityki mieszkaniowej stat sie w Polsce dominujgcym, nie oznacza to jednak,
ze jest jedynym mozliwym. Od 2016 r. zauwazalna jest ewolucja w postrzeganiu roli gminy w ksztatto-
waniu mieszkalnictwa (Erbel 2020). Cho¢ przyjecie w 2016 r. Narodowego Programu Mieszkaniowego,
w ktérym przedstawiono instrumenty adresowane zwtfaszcza do sredniozamoznej czesci spoteczen-
stwa, nie przyniosto spodziewanych efektéw, to stato sie drogowskazem, za ktérym podazyta czesé
gmin. W ostatnich latach coraz wiecej miast zaczyna smielej angazowacd sie w poprawe sytuacji
mieszkaniowej, dostrzegajac, ze polityka mieszkaniowa nie musi by¢ skierowana do waskiego grona
oso6b. Okazuje sie, ze moze by¢ prowadzona z rozmachem i nie generowac strat. Pojawiajg sie samo-
rzagdowi pionierzy, ktérzy decydujg sie na podejmowanie odwaznych inicjatyw, w tym prowadzenie
autorskich programéw budownictwa mieszkaniowego. Stosujg przy tym rézne rozwigzania i montaze
finansowe, pozwalajagce tworzyé mieszkania o dobrym standardzie przy minimalizowaniu kosztéw
wiasnych. W tych miastach polityka mieszkaniowa prowadzona jest czesto w umiarkowanie szerokim
lub szerokim zakresie (por. Ryc. 1), tym samym nie jest adresowana do kilku procent mieszkancéw
(najemcdw socjalnych i komunalnych), a do szerszego grona.

Raport, poza czescig wprowadzajgcg oraz syntezujgca (Raport w punktach, Kluczowe wnioski,
Najwazniejsze rekomendacje), sktada sie z szesciu rozdziatéw. Pierwszy stanowi omowienie skali
i struktury budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2017-2021. Kolejny poswiecony jest
jego spotecznemu segmentowi, ze zwrdceniem szczegdlnej uwagi na ewolucje i ztozonos¢ dostep-
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nych form realizacji. Trzeci dotyczy tworzenia warunkéw rozwoju mieszkalnictwa. W czwartym
rozdziale zidentyfikowano skale wykorzystywania przez miasta dostepnych Zrédet finansowania
przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Omdwiono w nim réwniez zasady korzystania z poszczegdlnych
instrumentéw. W kolejnym rozdziale przedstawiono skale zainteresowania miast korzystaniem
z dostepnych zrédet finansowania mieszkalnictwa w perspektywie najblizszych lat oraz zwtaszcza
dostepne dla nich mozliwosci. Uzupetnieniem raportu jest czes¢ prezentujgca dobre praktyki miast
stanowigce realizacje nowego spojrzenia na mieszkalnictwo gminne. Warto zapozna¢ sie rowniez
z materiatami audiowizualnymi, ktére pochodzg ze zorganizowanego przez Obserwatorium Polityki
Miejskiej IRMiR seminarium pt. ,Rola mieszkalnictwa w rozwoju miast - jak wyj$¢ poza schemat?”,
ktére odbyto sie w pazdzierniku 2021 r. w Starachowicach oraz z konferencji ,Poza metropolig -
aktywna polityka mieszkaniowa jako szansa na rozwdj miast matych i $rednich”, ktéra odbyta sie
17 kwietnia 2023 r. w Pleszewie. oPm IRMiR wspotorganizowat jg razem z Urzedem Miasta i Gminy
Pleszew oraz Zwigzkiem Miast Polskich.

Niniejszy raport jest dopetnieniem innej publikacji opm IRMiR — Miasta jako gospodarze zasobéw
mieszkaniowych (2023) — wydanej w tym samym cyklu wydawniczym. Koncentruje sie ona na najwaz-
niejszych obszarach lokalnej polityki mieszkaniowej z wytgczeniem czesci inwestycyjnej. Ze wzgledu
na zmieniajace sie uwarunkowania zwigzane z finansowaniem inwestycji mieszkaniowych oraz dla
podkreslenia rangi dziatan inwestycyjnych zdecydowano o wyrdznieniu tego watku w osobnej pu-
blikacji. Niemniej, chcac by¢é dobrym gospodarzem, dbajgcym o rozwdj mieszkalnictwa na swoim
obszarze, miasto powinno by¢ jednoczesnie aktywnym graczem na lokalnym rynku.

Na potrzeby obydwu raportéw przeprowadzono wspdlne badanie ankietowe obejmujace wszyst-
kie miasta w Polsce liczgce wiecej niz 5 tysiecy mieszkancow. W analizie zastosowano podziat na mia-
sta: mate (od 5 do 20 tys. 0s.), Srednie (od 20 do 100 tys. 0s.) i duze (powyzej 100 tys. o0s.). Uzyskano
odpowiedzi z 87,4% jednostek samorzadu terytorialnego. Szczegdtowy opis zastosowanych metod
badawczych znajduje sie w Aneksie metodycznym.



e Polska nalezy do grona europejskich lideréw budownictwa mieszkaniowego. W latach 2017-2021
kazdorazowo realizowany byt roczny cel liczby mieszkan oddanych do uzytku. W 2021 r. w Polsce
wybudowano 6,2 mieszkania na 1000 mieszkancéw, wiecej niz w Niemczech, Czechach czy
Stowacji. To niemal wytgcznie zastuga sektora deweloperskiego i indywidualnego.

e Zgodnie z danymi statystyki publicznej, wsréd miliona mieszkan wybudowanych w latach
2017-2021 61,7% oddali do uzytku deweloperzy, a za powstanie kolejnych 35,6% odpowie-
dzialne byty podmioty indywidualne. Sektor deweloperski zdominowat rynek mieszkaniowy
zwtaszcza w miastach duzych, osiggajac 90% udziatu w efektach budownictwa mieszkanio-
wego. W miastach matych najwiecej mieszkan oddano w sektorze indywidualnym (53%).

e Strefami o najwiekszej aktywnosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego sg duze miasta
oraz obszary metropolitalne Warszawy, Poznania, Wroctawia i Tréjmiasta, a takze osrodki
miejskie o wyksztatconej funkgji turystycznej, potozone w gérach i obszarze nadmorskim.

e Miasta angazujg sie w tworzenie zasobéw mieszkaniowych w niewielkim zakresie. Ponad
potowa badanych miast w latach 2017-2021 nie wybudowata ani jednego mieszkania.

e Miasta sredniej wielkosci w latach 2017-2021 posiadaty wiekszy odsetek mieszkan spotecznych
w strukturze budownictwa mieszkaniowego (3,2%) niz miasta duze i mate (1,6%).

e Rozszerzenie dostepnych instrumentéw finansowania mieszkalnictwa wptyneto na wzrost
zainteresowania gmin budownictwem mieszkaniowym. Tylko w 2021 r. rozpoczeto realizacje
ok. 16 tys. mieszkan o charakterze spotecznym®. To tyle, ile wybudowano tgcznie w latach
2017-2021. Od 2023 r. nalezy oczekiwaé znaczacego wzrostu liczby oddawanych do uzytku
mieszkan w tym sektorze.

e Zidentyfikowane w badaniu aktywne towarzystwa budownictwa spotecznego (TBs) znajdo-
waty sie w 3% gmin w Polsce. W latach 2017-2021 wybudowaty one t3cznie 7,5 tys. mieszkan,
jednoczesnie w catym kraju powstato 7,7 tys. mieszkan komunalnych.

o Efekty budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez gminy i ich spétki s w rzeczy-
wistosci wieksze, niz wynika to z danych gromadzonych w statystyce publicznej. W badane;j
prébie 427 miast zidentyfikowano réznice siegajgce 42%.

e W gronie 427 badanych miastach w latach 2017-2021 mieszkania o funkcji komunalnej sta-
nowity 20% ogo6tu mieszkan oddanych do uzytku przez TBs. Z kolei 14% nowo powstatych
mieszkan realizowanych przez TBs przeznaczonych byto na rynek komercyjny.

e W ramach Funduszu Mieszkan dla Rozwoju, ktéry finansuje dziatalno$¢ PFR Nieruchomosci
w zakresie rzgdowego programu mieszkaniowego do kornca 2021 r., wybudowano lub rozpo-
czeto budowe 7,1 tys. mieszkan.

e Niezabudowane grunty gminne przeznaczone na cele mieszkaniowe stanowity 0,3% po-
wierzchni 578 badanych miast. 71% z nich to tereny pod rozwdj mieszkalnictwa jednorodzin-
nego. Wyposazonych w infrastrukture techniczng byto 41% tych terendw.

e 40% ze 482 badanych miast w latach 2017-2021 korzystato z dostepnych instrumentéw wspar-
cia mieszkalnictwa. W perspektywie lat 2022-2024 znaczgco wzrosto zainteresowanie ze-
wnetrznymi zrédtami finasowania - chec skorzystania z nich zgtosito 70% badanych miast.

e Sposrdd 198 miast pozyskujgcych srodki zewnetrzne na inwestycje mieszkaniowe w latach
2017-2021, az 80% z nich korzystato z bezzwrotnego wsparcia na budownictwo komunalne
z Funduszu Doptat. Wsrdéd pozostatych 11 wskazanych zrédet byty m.in.: preferencyjne finan-

1 W Polsce do mieszkan spotecznych zaliczajg sie gtéwnie mieszkania gminne oraz mieszkania z zasoboéw towarzystw budownictwa spotecznego,
tworzone w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego (sBc). Charakterystyka mieszkalnictwa spotecznego w rozdziale Budownictwo
mieszkaniowe i jego struktura.



sowanie kredytowe na spoteczne budownictwo czynszowe (22%), Rzagdowy Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa (8%) oraz fundusze unijne (8%).

e Miasta, jezeli juz wystepowaty o dotacje zewnetrzne, koncentrowaty sie na tworzeniu nowych
zasobow, a nie na remontach. W latach 2017-2021 badane gminy uzyskaty dofinansowanie
na wybudowanie 14,9 tys. mieszkan oraz na remont 1,7 tys. lokali mieszkalnych.

e W latach 2022-2024 w najwiekszym stopniu wzrasta zainteresowanie miast sSrodkami z Fun-
duszu Termomodernizacji i Remontéw. Cheé wnioskowania o nie wyraza co trzecie miasto,
ktére zamierza prowadzi¢ dziatania inwestycyjne.

e Niewielkim zainteresowaniem miast cieszg sie projekty mieszkaniowe realizowane w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego. W latach 2008-2022 zrealizowano dwa tego typu pro-
jekty, a kolejnych pie¢ byto w przygotowaniu. Podobna sytuacja dotyczy programu ,Lokal
za grunt”, w ktory do korica 2022 r. zaangazowaly sie trzy miasta.

1. Miasta dysponujg instrumentami, dzieki ktdrym mogg interweniowaé w réznych obszarach
lokalnego rynku mieszkaniowego. Zwtaszcza w sytuacji, gdy nie odpowiada on na potrzeby
mieszkancow lub cechuje sie zaburzong réwnowagg. Zazwyczaj jednak aktywnosé miast
ogranicza sie do dziatan obligatoryjnych i skierowanych do waskiej grupy obywateli, wobec
ktérych miasta sg prawnie zobowigzane do udzielenia pomocy mieszkaniowe;.

2. Dostepnos¢ uzbrojonych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe jedno- i wielorodzin-
ne jest podstawowa formg wspierania przez gminy tych mieszkancéw, ktérzy sg w stanie
zaspokoié swoje potrzeby mieszkaniowe na rynku mieszkaniowym, kupujac mieszkania
od dewelopera lub budujgc we wtasnym zakresie.

3. Towarzystwa budownictwa spotecznego (TBs) oraz spoteczne inicjatywy mieszkaniowe
(sim) mogg tworzy¢ zaréwno zasoby w ramach spotecznego budownictwo czynszowego,
jak i mieszkania o funkcji komunalnej oraz by¢ inwestorem typowo komercyjnym. Daje
to szeroki zakres mozliwosci wptywania na lokalny rynek mieszkaniowy, z czego podmioty
te korzystajg w umiarkowanym zakresie. Do korica 2020 r. TBs funkcjonowaty w 250 miej-
scowosciach réznej wielkosci. Od uruchomienia Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkal-
nictwa (RFMR) w 2021 r. wiele gmin zdecydowato sie we wspdtpracy z Krajowym Zasobem
Nieruchomosci (kzN) przystapi¢ do tworzenia spétek sim o charakterze miedzygminnym.
W efekcie na koniec listopada 2022 r. TBs lub sim wystepowaty juz srednio w co pigtej gmi-
nie. Do kofica | pétrocza 2022 r. tylko jedna z nowych spétek sim otrzymata kredyt na finan-
sowanie budowy mieszkan.

4. Skala spotecznego budownictwa mieszkaniowego jest relatywnie wieksza w tych miastach,
w ktérych odpowiedzialnos¢ za realizacje zadan mieszkaniowych nie spoczywa bezposred-
nio na gminach, a jest przekazana do spétek komunalnych, zwtaszcza TBs (sim).

5. Spoteczne budownictwo mieszkaniowe jest skoncentrowane w niewielkiej czesci miast.
Istotng aktywnosc¢ inwestycyjng w sektorze mieszkan spotecznych wykazuje srednio
co sibdme miasto w Polsce. W latach 2017-2021 59 miast odpowiadato za %; efektow spo-
tecznego budownictwa mieszkaniowego w kraju. Z kolei potowa efektéw budownictwa
komunalnego skupiona byta w tym czasie w zaledwie 35 miastach.

6. Zmiany prawne i poszerzenie katalogu dostepnych form budownictwa mieszkaniowego
o charakterze spotecznym nie znajduja petnego odzwierciedlenia w sposobie gromadze-
nia danych w statystyce publicznej. Dwie stosowane przez nig kategorie: ,budownictwo
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spoteczne czynszowe” i ,budownictwo komunalne” nie s3 wystarczajace do zobrazowania
petnego przekroju form budownictwa o charakterze spotecznym czy - w szerszym uje-

ciu - przystepnym cenowo. Prowadzi to réwniez do niezgodnosci danych w zakresie liczby
oddawanych do uzytku mieszkan przez gminy oraz TBs z rzeczywistymi efektami wykazy-
wanymi przez towarzystwa budownictwa spotecznego.

Uchwalenie w grudniu 2020 r. pakietu mieszkaniowego (Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 .

o zmianie niektdrych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa) oraz innych zmian praw-
nych zwiekszajacych atrakcyjnos¢ instrumentéw finansowego wsparcia mieszkalnictwa
przyczynito sie do znaczgcego wzrostu zainteresowania samorzagdéw prowadzeniem inwe-
stycji w tym obszarze.

. Kierunek prowadzonych dziatar wigze sie ze skalg dofinansowan w ramach poszczegdl-

nych instrumentéw. W latach 2017-2021 najwiekszym zainteresowaniem miast cieszyty sie
srodki dostepne w formie bezzwrotnej dotacji na tworzenie nowych zasobdw, ktére mozna
byto pozyska¢ z Funduszu Doptat. Obecnie siegajg one 80% kosztow przedsiewziecia. Zain-
teresowanie pozyskaniem funduszy na remonty diametralnie wzrosto po zmianie przepiséw
regulujgcych dziatanie Funduszu Termomodernizacji i Remontdw i rozszerzeniu dostepno-
sci dotacji z Funduszu Dopfat na dziatania remontowe.

Nieliczne polskie miasta prowadzg aktywng polityke inwestycyjng w zakresie mieszkalnic-
twa, niezaleznie od dostepnych zrédet zewnetrznego finansowania, stosujac przy tym inne
mechanizmy, ktdre nie sg znaczgcym obcigzeniem budzetu gminy. Mozna do nich zaliczy¢:
projekty mieszkaniowe w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (ppp), program , Lokal
za grunt” czy emisje obligacji komunalnych przez spétki powotane do realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Takie dziatania zidentyfikowano tgcznie w ok. 30 miastach.

W miastach-liderach pod wzgledem tworzenia nowych mieszkan oferta skierowana jest
przede wszystkim do mieszkancéw o srednich dochodach, oséb, ktére cho¢ majg ograni-
czong zdolnos¢ kredytowa, to dysponujg budzetem wystarczajgcym do pokrywania czyn-
szu o przystepnej wysokosci.

Dziatalnos$¢ promieszkaniowa w przypadku prowadzenia skoordynowanych dziatan eduka-
cyjno-informacyjnych moze by¢ skutecznym narzedziem zwiekszania zaangazowania gmin
w prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej. Miasta-lokalni liderzy w zakresie inwesty-
cyjnej polityki mieszkaniowej zazwyczaj zlokalizowane byty w matych grupach potozonych
blisko siebie, co moze Swiadczy¢ o powielaniu dobrych praktyk w sgsiednich miastach.

12. Jednym z powoddw braku zainteresowania gmin programem ,Lokal za grunt” moze by¢

metoda obliczania $redniego wskaznika przeliczeniowego, bazujgcego na wartosci wskaz-
nika kosztu odtworzeniowego 1 m? powierzchni uzytkowej budynku. Wskaznik ten zrézni-
cowany regionalnie nie zawsze odpowiada rzeczywistym kosztom budowy.



1. Miastom, zwtaszcza tym potozonym poza zasiegiem oddziatywania obszaréw metropoli-
talnych, rekomendujemy przeprowadzenie na swoim obszarze rzetelnego badania potrzeb
mieszkaniowych i mozliwosci ekonomicznych mieszkarncéw w celu programowania dziatan
odpowiadajgcych na ich rzeczywiste potrzeby. Badanie to powinno obejmowac wszystkie
grupy mieszkancow, a nie by¢ zawezone do najubozszej czesci spoteczenstwa.

2. Rekomendujemy stosowanie réznych form inwestowania w tworzenie zasobéw mieszka-
niowych. Chociaz wsréd miast-lideréw wsparcie ukierunkowane jest w ostatnich latach
w najwiekszym stopniu na sredniozamozng czes¢ spoteczenstwa, ktora znajduje sie w luce
czynszowej, wybdr narzedzi powinien by¢ poprzedzony diagnozg sytuacji, a nastepnie do-
stosowany do lokalnych potrzeb i uwarunkowan.

3. Rekomendujemy, by miasta prowadzity polityke mieszkaniowa, integrujac jg z innymi po-
litykami sektorowymi, w celu lepszego programowania rozwoju lokalnego. Powigzanie
obszaru mieszkalnictwa z proinwestycyjng polityka przestrzenng, rynkiem pracy czy edu-
kacjg moze stanowi¢ znaczgcy impuls podnoszacy jakos$¢ zycia w miescie. Juz teraz miasta,
szczegdlnie te Srednie, poprzez lokalne programy mieszkaniowe zachecaja swoich mtodych
mieszkancow do pozostania w nich lub powrotu po studiach, a takze zapraszajg nowe
osoby wtasnie za pomocg oferty mieszkaniowej, tgczonej z ofertg pracy i spedzania czasu
wolnego.

4. Zalecamy profesjonalizacje lokalnej polityki mieszkaniowej poprzez zwigkszenie roli TBs,
sim lub innych spétek gminnych w zakresie administrowania i zarzgdzania zasobem miesz-
kaniowym gminy oraz prowadzenia dziatan inwestycyjnych. Badania wskazuja, ze wyspe-
cjalizowane podmioty osiggajg lepsze efekty niz gmina.

5. Zalecamy intensyfikacje dziatarh remontowych i modernizacyjnych w miastach. Pomimo
ze dazenie do poprawy efektywnosci energetycznej budynkow jest jednym z celéw wynika-
jacych z zatozen Europejskiego Zielonego tadu i krajowego Narodowego Programu Miesz-
kaniowego, skala inwestycji gminnych w tym zakresie jest niska.

6. Zalecamy prowadzenie dziatarh edukacyjno-informacyjnych dla samorzadéw w celu posze-
rzenia ich wiedzy o dostepnych mozliwosciach finansowania inwestycji mieszkaniowych
oraz efektywnych sposobach prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowe;.

7. W celu kompleksowego monitorowania szeroko rozumianego budownictwa spotecznego
zalecamy zmiane struktury gromadzenia danych w statystyce publicznej. Rekomendujemy
dostosowanie obecnej metody w taki sposéb, aby zmniejszy¢ stopien ich agregacji. Ponad-
to metody badawcze powinny w petni uwzgledniac to, co dzieje sie w ramach spoteczne-
go budownictwa mieszkaniowego oraz na jego pograniczu z budownictwem rynkowym.
W tym celu nalezy uwzgledni¢ efekty TBs/sim i innych spétek komunalnych w petnym za-
kresie ich dziatalnosci.

8. Rekomendujemy zmiane metody ustalania wartosci wskaznika kosztu odtworzeniowego
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania w taki sposéb, by odpowiadat on rzeczywistym ce-
nom rynkowym i byt wyliczany w jednorodny sposéb, niezaleznie od wojewédztwa. Ponad-
to regulacje prawne powinny wskazywaé wieksze zréznicowanie wartosci wskaznika niz
obecnie. Podziat na dwie kategorie, czyli miasta bedgce siedzibami wojewody lub sejmiku
wojewddzkiego oraz pozostate, jest niewystarczajacy, podobnie jak uwzglednianie w nie-
ktérych przypadkach dodatkowej kategorii ,miasta sgsiadujgce z miastem wojewddzkim”.
Zaleca sie poszerzenie tego katalogu o miasta na prawach powiatu. Proponowane zmia-
ny dotyczg art. 2 ust. 1 pkt 12 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.



1. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

| JEGO STRUKTURA

W latach 2017-2021, zgodnie z danymi Gus, wybudowano w Polsce 1,03 mIn mieszkan, z czego 742 tysigce
oddano do uzytku w 578 badanych gminach miejskich i miejsko-wiejskich. Stanowito to 72% efektéw
budownictwa mieszkaniowego. W samym 2021 r. oddano do uzytku 234 tys. mieszkan, co byto wynikiem
lepszym o 79% w stosunku do 2011 r. Na wybudowanie miliona mieszkan potrzebne byto w ostatnim cza-
sie s lat. Liczagc od 2016 r. wstecz, aby przekroczy¢ ten prog nalezatoby siegng¢ do 2010 r. - to o dwa lata
wiecej. Swiadczy to o przyspieszeniu dynamiki budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Jednoczesnie
aktywnosé w tym zakresie cechuje sie silnym zréznicowaniem przestrzennym. Biorgc pod uwage badang
zbiorowos¢ miast i dane za lata 2017-2021, wiecej niz 30 mieszkarn na 1000 mieszkaficédw powstawato
najczesciej w duzych miastach (38%), zwtaszcza wojewoddzkich (72%) oraz mniejszych znajdujacych sie
w ich strefach oddziatywania (por. Ryc. 2). Biorgc pod uwage populacje miast matych liczacych od 5
do 20 tys. mieszkancow, prég ten osiggneto 13%, w przypadku srednich - 23%.

Strefami o najwiekszej aktywnosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego sg obszary me-
tropolitalne Warszawy, Poznania, Wroctawia i Tréjmiasta. Ponadto relatywnie najwiecej mieszkan
powstaje w miastach o silnej funkcji turystycznej, potozonych w gérach lub w obszarze nadmorskim.
Pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w la-
tach 2017-2021 najwyzszg wartos¢ wskaznika osiggnety turystyczne: Miedzyzdroje (190) i Szklarska
Poreba (112), a w dalszej kolejnosci potozone w zasiegu oddziatywania Wroctawia: Siechnice (105)
i Katy Wroctawskie (102) oraz Ozaréw Mazowiecki (96) i Marki (95) w poblizu Warszawy. Wsrod
miast wojewodzkich stosunkowo najwiecej nowo wybudowanych mieszkan w odniesieniu do liczby
mieszkancow byto we Wroctawiu (80), a najmniej w Bydgoszczy (21).

Uwage zwraca wojewddztwo $lagskie, w ktérym, pomimo iz znajduje sie tu ¥ duzych miast w Pol-
sce, to za wyjatkiem Katowic (34 mieszkania na 1000 mieszkancéw) aktywnos¢ budownictwa miesz-
kaniowego byta umiarkowana badz relatywnie niska. Wsréd duzych miast tylko w czterech przypad-
kach liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2017-2021 osiggneta wartos¢ nizszg niz 10,
z czego az trzy miasta znajdowaty sie w wojewddztwie $laskim: Bytom (4), Zabrze (7) i Ruda Slgska
(8). Ponadto do tego grona zaliczat sie Watbrzych potozony w wojewddztwie dolnoslgskim (6).

Jedynym wojewddztwem bez miast, ktére we wskazanym okresie wybudowaty wiecej niz 30
mieszkan na 1000 mieszkancéw, byto wojewddztwo swietokrzyskie. Z kolei odsetek miast o rela-
tywnie niskich efektach budownictwa mieszkaniowego, czyli takich, w ktérych oddano do uzytku
nie wiecej niz 15 mieszkan na 1000 mieszkancow, byt zdecydowanie najwyzszy w wojewddztwie
opolskim i wynosit 88%. W takiej sytuacji byto réwniez 71% miast w wojewddztwie swietokrzyskim,
64% w lubelskim i 63% w slgskim. Zjawisko to najrzadziej dotykato miasta w wojewddztwie mazo-
wieckim (17%) i wielkopolskim (29%).

Efekty budownictwa mieszkaniowego warto zestawic z realizacjg celu zwiekszenia dostepnosci
mieszkan, ktory zawarty jest w planach wydatkéw panstwa w uktadzie zadan budzetowych w za-
kresie gospodarki mieszkaniowej za poszczegdlne lata (Rada Ministréw 2016, 2017, 2018, 2019, 2020).
Za miernik stuzacy ocenie efektéw przyjmowana jest w nich liczba wybudowanych mieszkan na 1000
mieszkancéw w danym roku. Planowana wartos¢ tego wskaznika z roku na rok byta podnoszona.
O ile celem na 2017 r. byty 4 mieszkania na 1000 mieszkancéw, to juz na 2021 r. zatozono osiggniecie
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poziomu 5,7 (por. Tab. 1). Nalezy zaznaczy¢, ze w kazdym roku cel dla Polski realizowany byt z na-
wigzkg. W 2021 r. byto to 6,2 mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancéw. Z kolei

srednia piecioletnia w badanym okresie wynosita 5,4 mieszkan na 1000 mieszkancéw. Gdyby wzig¢
pod uwage kategorie wielkosciowe miast, w kazdym przypadku duze osrodki miejskie realizowaty cel

ze znaczaca nadwyzka. Srednioroczna warto$éé wskaznika w badanym okresie wyniosta w tej grupie

8,3 mieszkania na 1000 oséb. W przypadku miast matych i Srednich uzyskiwane wartosci kazdorazowo

byty ponizej zaktadanego celu dla kraju. Gtéwng o$ rozwoju budownictwa mieszkaniowego w pie-
cioletnim okresie stanowity duze osrodki miejskie, w ktérych w odniesieniu do liczby mieszkancow

oddawano do uzytku dwa razy wiecej mieszkan niz w matych miastach.

1:4 500 000

Kategoria wielkosci miasta Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania

O miasta mate (5-20 tys.) na 1000 mieszkancow
(O miasta érednie (20-100 tys.) ®  wiccejniz 50 © 1015
) @® 31-50 O mnigjniz10
O miasta duze (>100 tys)
@ 16-30

O miasta wojewodzkie

miasta mate 5-20 tys.
miasta srednie 20-100 tys.

miasta duze >100 tys.

miasta ogotem

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Ryc. 2. Liczba mieszkati oddanych do uzytkowania w latach 2017-2021 na 1000 mieszkaricéw
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BbL Gus
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Tab. 1. Zatozenia i realizacja celu zwigkszenia dostepnosci mieszkati w ramach zadari budzetowych paristwa

Liczba nowo wybudowanych mieszkar na 1000 mieszkaricow
Kategoria

Srednioroczna
40 44 48 52 57 -

Osiagniete wartosci

Planowana warto$¢ dla Polski

Polska 4,6 4,8 5,4 58 6,2 5,4
Miasta duze 7,4 7,6 8,7 9,2 8,7 8,3
Miasta $rednie 3,5 4,0 45 5,0 5,6 4,5
Miasta mate 3,6 3,6 41 43 5,0 41

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rmir na podstawie Skonsolidowanych planéw wydatkéw w uktadzie zadaniowym
(Rada Ministréw 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021) oraz danych Gus

W skali miedzynarodowej efekty budownictwa mieszkaniowego w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw
plasuja Polske w gronie lideréw. Zgodnie z danymi firmy Deloitte (Linhart, Hana, Lesko 2021), w 2021 .
Polska posiadata jedng z najwyzszych wartosci tego wskaznika w zestawieniu 18 krajow (por. Ryc. 3).
Nasz kraj przescigneta jedynie Francja (7,0). W panstwach sasiadujacych z Polska relatywnie najwiecej
mieszkan wybudowali Stowacy - 3,8.

N w ~ a (op] ~J
I

Francja
Polska
Dania
Norwegia
Belgia
Irlandia
Holandia
Stowacja
Niemcy
Czechy
Butgaria
Wegry
Stowenia
Portugalia
Hiszpania
totwa

Wielka Brytania
Bosnia i Hercegowina

Ryc. 3. Liczba mieszkari oddanych do uzytku na 1000 mieszkaricéw w 2021 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1Rmir na podstawie danych Deloitte (Linhart, Hana, Lesko 2022)

Preznie rozwijajace sie budownictwo mieszkaniowe napedzane jest jednak niemal wytacznie przez
sektor deweloperski i podmioty indywidualne. Ocena realizacji celu zwiekszenia dostepnosci miesz-
karn w Polce mierzona wskaznikiem liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancéw nie
jest w petni miarodajna, poniewaz nie relacjonuje postepu w szeroko rozumianym sektorze spotecz-
nym, ktéry ma duze znaczenie w poprawie dostepnosci ekonomicznej mieszkan.

W Polsce do mieszkan spotecznych zaliczajg sie gldwnie mieszkania gminne, wynajmowane w for-
mie najmu komunalnego lub najmu socjalnego oraz mieszkania z zasobéw towarzystw budownictwa
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spotecznego® tworzone w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego (sBc). Kryteria
mieszkan spotecznych spetniajg w duzej mierze rowniez spdtdzielcze mieszkania lokatorskie. Ponie-
waz wszystkie mieszkania spétdzielcze sg w statystyce publicznej zaliczane do jednej kategorii, bra-
kuje wyodrebnionych danych dla wskazanej grupy. Do grona mieszkan spotecznych mozna zaliczy¢
rowniez mieszkania zaktadowe i nalezgce do Skarbu Parstwa, ktére zazwyczaj podlegajg odrebnym
regulacjom i nie majg charakteru komercyjnego, jednak w ostatnich latach praktycznie nie powstaja.

Zgodnie z danymi statystyki publicznej, wsréd miliona mieszkan wybudowanych w latach 2017-2021
61,7% przeznaczono na sprzedaz lub wynajem, a za powstanie kolejnych 35,6% odpowiedzialne byty
podmioty indywidualne. We wszystkich pozostatych formach powstato zaledwie 2,7% mieszkan.
Na trzecim miejscu pod wzgledem liczby wybudowanych mieszkan znalazty sie spotdzielnie, ktére
oddaty ich do uzytku 11 tys. (1,1%). Gminy w tym okresie wybudowaty 7,7 tys. mieszkan komunal-
nych (0,7%). Ponadto w ramach spotecznego budownictwa czynszowego zrealizowano 8,3 tys. miesz-
kari (0,8%)*. Mieszkania zaktadowe miaty marginalne znaczenie (0,1%).

W podziale na kategorie miast w przeciggu 5 lat, sektor deweloperski zdominowat rynek miesz-
kaniowy zwtaszcza w miastach duzych, osiggajac 90% udziatu w efektach budownictwa mieszka-
niowego (por. Ryc. 4).

100%

90%
80%

70%

60%
50%

40%

30%

20%
10%

0%

miasta mate miasta $rednie miasta duze miasta ogotem

na sprzedaz lub wynajem [l indywidualne spotdzielcze [ komunalne [l spoteczne czynszowe [l zaktadowe

Ryc. 4. Struktura mieszkari oddanych do uzytku w latach 2017-2021 w podziale na sektory z uwzglednienie typow miast
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

Duza przewage sektor deweloperski osiggnat réwniez w miastach srednich (68%). Im mniejsze miasta
tym wiekszg role odgrywaty podmioty indywidualne, ktére w przypadku miast matych zrealizowaty
wiecej mieszkan niz deweloperzy (53%). Srednio w co siédmym mieécie deweloperzy nie wybudowali
w tym czasie zadnego mieszkania, a w co trzecim mniej niz 50. Pomimo stosunkowo niewielkiej skali
budownictwa spotecznego, ujmujac w tej grupie mieszkania komunalne i spoteczne czynszowe, wi-
doczne byty réznice w zaleznosci od wielkosci miast. Te Sredniej wielkosci wykazaty sie nieco wyzszym
odsetkiem nowych mieszkan o charakterze spotecznym (3,2%) niz miasta duze (1,6%) i mate (1,6%).

2 Zgodnie z ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa zmieniono nazwe towarzystwo budow-
nictwa spotecznego (TBs) na spoteczne budownictwo mieszkaniowe (sim). Niemniej ze wzgledu, iz podmioty powstate przed 19 stycznia 2021 r. nadal moga
uzywac starej nazwy oraz majgc na uwadze fakt, ze nowe podmioty nie zdazyty jeszcze odda¢ do uzytku nowych mieszkan, dla uproszczenia w opraco-
waniu uzywana jest czasem jedynie nazwa: towarzystwa budownictwa spotecznego lub skrét TBs. Obejmuje ona jednak obydwie kategorie podmiotéw.
3 Niskie efekty spotecznego budownictwa czynszowego wynikaty nie tylko z ograniczeri po stronie inwestoréw, ale takze z tego wzgledu, ze w
latach 2010-2015 rzadowy program wspierania spotecznego budownictwa czynszowego zostat wstrzymany, a w latach 2007-2009 z powodu braku
$rodkédw w Krajowym Funduszu Mieszkaniowym finasowanie uzyskiwato niewiele sposréd poprawnie ztozonych wnioskéw. Pierwsze kredyty w nowej
formule preferencyjnego finansowania zwrotnego z BGK zostaty udzielone wiosng 2016 r.



2. BUDOWNICTWO SPOLECZNE*

Zgodnie z danymi Gus w skali catego kraju w latach 2017-2021 oddano do uzytku zaledwie 16 tys.
mieszkan spotecznych. W wyniku wprowadzonych zmian prawnych poprzez wejscie w zycie Ustawy
z dnia 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa nastgpito
ozywienie w spotecznym sektorze budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z danymi Ministerstwa
Rozwoju i Technologii (por. Ryc. 5) w samym 2021 r. rozpoczeto realizacje niemal tylu mieszkan, ile
wczesniej wybudowano w ciggu s lat. Majac na uwadze, ze przecietny czas trwania budowy nowych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w 2021 r. wynosit 24 miesigce, od 2023 r. mozemy spodzie-
wac sie znaczacego wzrostu liczby oddawanych do uzytku mieszkan w tym sektorze.
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Ryc. 5. Wsparcie budowy mieszkani w latach 2007-2022 (rozpoczete inwestycje) wedtug stanu na dzieti 23.09.2022 r.

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rRmir na podstawie danych Ministerstwa Rozwoju i Technologii zawartych

w odpowiedzi z dnia 4 paZdziernika 2022 r. Minister w Kancelarii Prezesa Rady Ministréw p. Agnieszki Scigaj na pismo Rzecznika Praw
Obywatelskich (nr Dis.414.4.2022)

Ponadto miasta sg nieco bardziej aktywne inwestycyjnie w zakresie mieszkalnictwa niz wskazuja
na to dane gromadzone w statystyce publicznej. W ramach badania ankietowego gminy zostaty
poproszone o wskazanie informacji o efektach budownictwa mieszkaniowego, realizowanego przez

4 Pod pojeciem budownictwa/mieszkalnictwa spotecznego rozumie sie zasoby mieszkaniowe budowane przez gminy oraz przez podmioty zalezne
od gmin - spoétki komunalne, najczesciej TBS/sIM.
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nie same, spotki gminne oraz TBs czy obecnie sim. W odréznieniu od statystyk gromadzonych przez
GUs, gdzie zbiera sie informacje o oddanych do uzytku mieszkaniach komunalnych i spotecznych
czynszowych, respondenci mieli wskaza¢ wszystkie mieszkania, ktére powstaty w wyniku dziatalnosci
gminy lub jej spotek. Odpowiedzi w tym zakresie udzielito 427 miast, czyli 74% wszystkich badanych.
Na tej podstawie zidentyfikowano, ze liczba mieszkan oddanych do uzytku przez gminy, spétki
komunalne i TBs w latach 2017-2021 byta wyzsza o 41% niz wskazuja na to dane statystyki pu-
blicznej (por. Tab. 2). Najwieksze réznice dotyczyty dziatalnosci TBs. W tej kategorii zidentyfikowano
0 55% wiecej nowych mieszkan niz znajduje sie w oficjalnych statystykach. Z kolei efekty w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez gminy i inne spétki gminne byty wieksze o 28%.

Podstawowym obszarem dziatalnosci TBs jest budowa mieszkarn czynszowych dla sredniozamoz-
nych gospodarstw domowych o dochodach wyzszych niz w ramach najmu mieszkan komunalnych
i zarzgdzanie tymi zasobami, co odbywa sie z wykorzystaniem preferencyjnego finansowania zwrot-
nego w ramach rzagdowej polityki mieszkaniowej, zgodnie z Ustawg z dnia 26 paZdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W latach 2017-2021 r. mieszkania
wybudowane w tej formie stanowity %3 wszystkich realizacji mieszkalnictwa spotecznego w badane;j
probie. Ponadto, biorgc pod uwage, ze w 2020 r. zgodnie z danymi Gus towarzystwa budownictwa
spotecznego posiadaty w catej Polsce zaséb 106,7 tys. mieszkan, a wedtug BGk w latach 1996-2020
podmiotom tym udzielono preferencyjnych kredytéw na realizacje tacznie 88,1 tys. mieszkan (sBc),
forma ta stanowita 83% catosci zasobdw TBs. (Muziot-Wectawowicz 2021). Pozostate 17% to miesz-
kania pozyskane aportem, o funkcji komunalnej i komercyjne.

Tab. 2. Poréwnanie danych dotyczgcych efektéw budownictwa mieszkaniowego w latach 2017-2021 zgromadzonych w Gus oraz na pod-
stawie badania ankietowego (N=427)

TBS/SIM 4910 7624 +2714 +55%
w tym mieszkania:

SBC 4910 5058 +148 +3%
o funkcji komunalne;j - 1522 - -

o charakterze komercyjnym - 1044 - -
Gmina/spo6tka gminna 4617 5898 +1281 +28%
Razem 9527 13522 +3995 +42%

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie badania opm IRMIR i danych BDL GUs

Jednym z elementdw lokalnej polityki mieszkaniowej, wywierajgcej wptyw na rynek mieszkan, jest
komercyjna dziatalnos¢ TBs. Takie inwestycje realizowane sg bez preferencyjnego finansowania,
a uzyskane srodki przeznaczane sg na dalszy rozwdj mieszkalnictwa spotecznego. Ponadto pod-
mioty te zazwyczaj stosujg nieco nizsze marze w stosunku do sektora stricte rynkowego, co moze
pozytywnie wptywac na lokalny rynek mieszkaniowy. Dobrym przyktadem w tym zakresie jest gmi-
na Pleszew. Decyzja o realizacja mieszkan przez pTBs na rynek komercyjny spotkata sie z duzym
zainteresowaniem mieszkancow i pokazata, ze jest wysokie zapotrzebowanie na mieszkania w tym
segmencie. Byt to pozytywny impuls, ktéry spowodowat zwiekszenie zaangazowania deweloperow
w gminie (wiecej w rozdz. 6). W badanej probie 14% nowopowstatych mieszkan realizowanych
przez TBs adresowanych byto na rynek komercyjny. Mieszkania realizowane w tej formule, zgod-
nie z przyjeta definicjg Gus, w statystyce publicznej trafiajg do kategorii budownictwo przeznaczone
na sprzedaz lub wynajem.


https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/3861,pojecie.html
https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/3861,pojecie.html

Zgodnie z art. 4 ust. 3 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina ma mozliwo$¢ realizowania mieszkaniowych
zadan wtasnych dzieki wykorzystaniu innych podmiotéw. Czesto te role spetniajg TBs, ale tez inne
spotki komunalne

Na podstawie przeprowadzonego badania obejmujacego 427 miast, zidentyfikowano, ze w la-
tach 2017-2021 mieszkania o funkcji komunalnej stanowity 20% og6tu mieszkan oddanych do uzyt-
ku przez TBs.

W celu zobrazowania petnego zakresu dziatalnosci T8s rekomenduje sie zmiane struktury groma-
dzenia danych o efektach budownictwa mieszkaniowego, tak aby mozna byto je korelowa¢ z danymi
o wielkosci zasobow wedtug form wtasnosci, w ktérych TBs jest wydzielony jako odrebny podmiot.
Obecnie, zgodnie z danymi Gus dostepnymi w Banku Danych Lokalnych®, w latach 1996-2020 od-
dano do uzytku 76 tys. mieszkan spotecznych czynszowych, przy czym wedtug danych BGk udzie-
lono preferencyjnych kredytéw na budowe 88,1 tys. mieszkan, a w zasobach TBs na koniec 2020 r.
znajdowato sie 102,3 tys. mieszkan. Rozbieznosci te wskazujg na potrzebe uporzgdkowania sposobu
gromadzenia danych i ich kategoryzowania. Tym bardziej, ze od 19 stycznia 2021 r. mozna powoty-
wac spoteczne inicjatywy mieszkaniowe, ktore sg kontynuatorami programu. Z uwagi na atrakcyjne
warunki zaktadania nowych podmiotéw i mozliwos¢ wspotpracy z Krajowym Zasobem Nierucho-
mosci (kzN), w krotkim czasie wzrosto zainteresowanie gmin rozwijaniem tej formy mieszkalnictwa,
o czym wiecej w rozdziale 3.2.

Obecnie mamy do czynienia ze zbyt duzg agregacjg w kategorii budownictwo na sprzedaz lub
wynajem. Zasadne jest wyodrebnianie mieszkan realizowanych przez prywatnych deweloperéow
od wprowadzanych na rynek w czesci komercyjnej przez TBs. Warto bytoby w statystykach wyod-
rebniac efekty PFR Nieruchomosci sa Spétka nalezgca do grupy PFR zarzadza aktywami dwoch za-
mknietych funduszy inwestycyjnych. Jeden ma charakter catkowicie komercyjny (Fundusz Mieszkan
na Wynajem Fiz AN), w drugim (Funduszu Mieszkan dla Rozwoju Fiz AN) inwestycje s3 realizowane
w ramach rzgdowego programu mieszkaniowego we wspotpracy z samorzgdami, réwniez na warun-
kach rynkowych, ale z mozliwoscig ubiegania sie o doptaty do czynszu w ramach programu ,Miesz-
kanie na Start”. Zgodnie z danymi pFr Nieruchomosci, wedtug stanu na koniec 2021 r. oddanych
do uzytku lub bedacych w budowie byto 7,1 tys. mieszkan w ramach Funduszu Mieszkan dla Rozwoju
oraz 2,4 tys. mieszkan w ramach Funduszu Mieszkan na Wynajem (por. Ryc. 6).

Niezgodnos¢ danych w zakresie liczby oddawanych do uzytku mieszkan przez gminy spowodo-
wana jest réznymi czynnikami. Jednym z nich jest klasyfikacja mieszkan chronionych. Zgodnie z me-
toda przyjeta w Narodowym Spisie Ludnosci i Mieszkan 2021, ujmowane sg one nie jako mieszkania,
a jako obiekty zbiorowego zakwaterowania (Gus 2022). Ponadto doprecyzowania wymaga sposéb
klasyfikowania mieszkan o funkcji komunalnej, ktére budowane sg nie bezposrednio przez gmine,
a przez inne spotki z udziatem gminy.

Wydzielenie dwéch kategorii budownictwa spotecznego czynszowego i budownictwa komunalnego
w Banku Danych Lokalnych wydaje sie by¢ niewystarczajace do zobrazowania petnego przekroju form
budownictwa o charakterze spotecznym, czy w szerszym ujeciu - przystepnych cenowo. Temat ten
zostat szeroko poruszony w raporcie opm IRMIR dotyczgcym gromadzenia danych mieszkaniowych
(Milewska-Wilk, Nowak 2022).

5 Stan na 25.11.2022 1.
6 ,Mieszkanie na Start” to rzagdowy program stanowigcy bezzwrotne wsparcie udzielane w formie dopfat do czynszu wyptacane do 15 lat, skierowane
do najemcéw mieszkan objetych umowa w sprawie stosowania dopfat zawartg pomiedzy gming a BGK. Szczegdty programu dostepne na:

[data dostepu: 30.11.2022].
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Ryc. 6. Rozmieszczenie inwestycji mieszkaniowych w ramach dziatalnosci pFr Nieruchomosci, wedfug stanu na koniec 2021 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMir na podstawie danych pFr Nieruchomosci

Punktem wyjscia do dyskusji o zmianie sposobu strukturyzacji danych moze by¢ agregacja za-
stosowana w materiale opracowanym przez mRiT (por. Ryc. 5). Chcagc monitorowac to co dzieje
sie na pograniczu sektoréw: rynkowego i spotecznego, do przywotanej klasyfikacji nalezy doda¢
rowniez mieszkania rynkowe realizowane przez sim/TBs czy inne spétki z udziatem gminy oraz PFR
Nieruchomosci, z uwzglednieniem podziatu na oméwione wczesniej dwa fundusze. Ponadto, zeby
miec petny obraz zmian zachodzacych w sektorze spotecznym, nalezy uwzgledni¢ mieszkania two-
rzone przez gminy bez udziatu srodkéw z Funduszu Doptat. W tej propozycji kontrowersje moze
wzbudzaé wyodrebnienie mieszkan spotecznych realizowanych przez spétki z udziatem gminy
inne niz sim. Program budownictwa mieszkaniowego, ktéry prowadzony jest w Zorach (wiecej
w rozdz. 6), pokazuje jednak, ze gmina w obecnych uwarunkowaniach prawnych moze realizowac
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mieszkania dla sredniozamoznej czesci spoteczefistwa, ktére nie petnig funkcji komunalnej’. Takie
mieszkania powstajg tez np. w Ostrowie Wielkopolskim (Ostrowski Przyjazny Program ,dla sys-
tematycznych”®).

Autorska propozycje kategoryzacji typéw mieszkan, ktérych powstawanie zwigzane jest z réznymi
formami zaangazowania samorzgdu wskazano na Ryc. 7. Zidentyfikowane typy mieszkan zagrego-
wano w trzy kategorie: o funkcji komunalnej, o przystepnym czynszu i o charakterze rynkowym.
Do poszczegdlnych kategorii przypisano réwniez segmenty wynikajace z poziomu dostepnosci ekono-
micznej mieszkan. Grupy te nawigzujg do podziatu zastosowanego w publikacji M.Bryksa i . Rudzkiej
(2021: 12), w ktdrej wskazano, ze w Polsce mozna wyréznic trzy segmenty mieszkan na wynajem
nierynkowy, ktére adresowane sg do réznych grup dochodowych ludnosci. Sg to: segment A - do-
tyczacy mieszkan przeznaczonych na najem socjalny dla oséb o najnizszych dochodach, segment B -
obejmujacy mieszkania komunalne do oséb o relatywnie niskich dochodach, segment C - dotyczacy
mieszkan bedacych wiasnoscia TBs dla 0séb o $rednich dochodach. Autorzy zauwazyli jednoczesnie,
ze w Polsce nie wyksztatcit sie segment okreslany w literaturze zachodniej jako mieszkania dostep-
ne (ang. affordable housing). Do tej grupy zaliczaja sie mieszkania przeznaczone dla gospodarstw
domowych o dochodzie zbyt niskim, aby mogty sobie pozwoli¢ na zakup mieszkania lub wynajem
komercyjny w sposdb nie przecigzajagcy domowego budzetu, a jednoczesnie zbyt wysokim, zeby
uzyska¢ przydziat mieszkania z zasobéw gminy lub zrealizowanych przez TBs w ramach programu
sBC. W zatozeniu powinny to by¢ mieszkania o charakterze rynkowym, ktére pod wzgledem ceny
sg nieco nizsze od Srednich cen rynkowych dzieki zaangazowaniu wtadz lokalnych lub centralnych
(segment D). Segment ten w Polsce jest na etapie powolnego ksztattowania, mozna zaliczy¢ do niego
mieszkania rynkowe tworzone przez pFrR Nieruchomosci w ramach Funduszu Mieszkan dla Rozwoju,
ktére powstajg we wspdtpracy z samorzgdami i s3 oferowane na najem dtugoterminowy, réwniez
z mozliwoscig dojscia do wtasnosci. Mozliwe jest w nim korzystanie z doptat do czynszu w ramach
programu ,Mieszkanie na Start”. Do tego segmentu mozna zaliczyé réwniez mieszkania budowane
przez TBS/sIM na rynek komercyjny, z czego uzyskiwane dochody przeznaczane sg na dziatalnos¢
statutowg tych podmiotow.

Aktywnos¢ budowlana w sektorze mieszkan spotecznych koncentruje sie w niewielkiej czesci gmin
w Polsce. Biorgc pod uwage 427 miast, ktére przekazaty informacje o efektach budownictwa miesz-
kaniowego, az 56% z nich wskazato, ze w latach 2017-2021 nie wybudowato ani jednego mieszkania,
zaréwno bezposrednio, ani za posrednictwem spétek komunalnych. Kolejne 9% oddato do uzytku
nie wiecej niz 10 lokali. 14% najbardziej aktywnych miast wybudowato 80% wszystkich mieszkan
w badanej prébie. Oznacza to, ze w latach 2017-2021 zaledwie 59 miast skupialo 2/3 efektéow
spotecznego budownictwa mieszkaniowego w catej Polsce. Co najmniej 1 mieszkanie na 1000
oséb w przeciaggu 5 lat wybudowato 20% badanych miast. W tym gronie znalazto sie 8 miast duzych,
41 $rednich i 39 matych. Relatywnie najwiekszg aktywnoscig w tym zakresie wykazaty sie gminy:
Karlino (12,4), Ustka (10,0), Jarocin (9,5), Polkowice (8,4), Zory (7,2), Jaworzno (5,3) i Ciechocinek (5,2),
Lidzbark Warminski (4,8), Krosno (4,5) i Konstancin-Jeziorna (4,3). Stosunkowo najwiecej biernych
gmin byto w wojewddztwie Swietokrzyskim, gdzie najwiekszy byt udziat miast bez nowych mieszkan
spotecznych. Ponadto, wraz z wojewddztwem lubuskim byty to jedyne obszary, w ktérych w zadnym
z miast nie oddano do uzytku wiecej niz 2 mieszkania na 1000 mieszkancéw. Rozktad przestrzenny
tego zjawiska wskazuje Ryc. 8.

7 Co najmniej kilka innych miast angazuje sie w pomoc mieszkaniowa dla swoich mieszkancéw z luki czynszowej, zlecajagc swoim spétkom komu-
nalnym budowe mieszkar na wynajem z odroczong witasnoscia.
8 Wiecej o programie: [data dostepu: 30.11.2022].
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Mieszkania o charakterze rynkowym

- mieszkania rynkowe (TBS/SIM). SEGMENT D

Mieszkania o charakterze rynkowym wpomaganym

I

- mieszkania rynkowe (Fundusz Mieszkan dla Rozwoju - PFR SEGMENTD

Mieszkania o przystepnym czynszu

|

- mieszkania o przystepnym czynszu realizowane przez spétki z udziatem gminy inne niz SIM, SEGMENTC
- mieszkania spoteczne (TBS/SIM) finansowane preferencyjnym kredytem SBC,
- mieszkania spoteczne (TBS/SIM) bez preferencyjnego kredytu.

Mieszkania o funkcji komunalnej N

- mieszkania o funkgcji komunalnej realizowane przez podmioty inne niz gmina (w tym SEGMENT
TBS/SIM), AB

SEGMENTY: A (najem socjalny), B (najem komunalny), C (spoteczny), D (rynkowy)

Ryc. 7. Kategoryzacja typdw mieszkari, ktérych powstawanie zwigzane jest z réznymi formami zaangazowania samorzqdu
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMIR

Zrdznicowanie dotyczyto nie tylko przestrzennego rozmieszczenia, ale réwniez struktury podmiotéw
realizujgcych ten segment mieszkan w Polsce. W 186 miastach, ktére w latach 2017-2021 oddaty
co najmniej jedno mieszkanie o charakterze spotecznym, podmiotem, ktory je najczesciej realizowat,
byty gminy (71%). W 63% przypadkéw byty one odpowiedzialne za wszystkie tego typu inwesty-
cje na swoim terenie. Efekty budownictwa komunalnego koncentrowaty sie w niewielkiej liczbie
jednostek samorzadu terytorialnego. 35 miast, ktére wybudowato najwiecej mieszkan komunal-
nych w tym czasie odpowiadato za potowe wszystkich nowopowstatych mieszkan komunalnych
w Polsce.

Zgodnie z danymi BGK na koniec 2020 r. mieszkania spoteczne czynszowe realizowane przez TBs
znajdowaty sie w 250 miejscowosciach. Mieszkanie takie posiadato 92% miast duzych i 81% miast
srednich, rzadziej obecne byty w mniejszych osrodkach (Muziot-Wectawowicz 2021). Wsréd 578 gmin
do ktérych wystano ankiete, w 231 funkcjonowaty TBs. Komplet danych zawierajacych informacje
o TBS uzyskano ze 164 gmin. Na tej podstawie zidentyfikowano, ze w latach 2017-2021 aktywnos$¢
inwestycyjng towarzystw budownictwa spotecznego prowadzito co najmniej 67 miast.

O ile budownictwo mieszkaniowe realizowane przez T8s byto mniej powszechne niz budownic-
two komunalne, to jezeli dochodzito do takich inwestycji na terenie gminy, zazwyczaj ich skala byta
zdecydowanie wieksza. W latach 2017-2021 na terenie 3% gmin TBs wybudowaty 7,5 tys. mieszkan,
czyli niemal tyle ile tacznie wszystkie gminy w Polsce w segmencie komunalnym. W tej grupie
miast koncentrowata sie réwniez wiekszos¢ realizacji w sektorze spotecznych mieszkan czynszowych
na terenie kraju. Najwiekszg role odgrywaty w tym zakresie miasta duze. Byta to jedyna grupa miast,
w ktdrych podmioty te oddawaty do uzytku wiecej mieszkan (53%) niz bezposrednio gminy lub inne
jej spotki (por. Ryc. 9).
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Ryc. 8. Liczba mieszkari gminnych i towarzystw budownictwa spofecznego oddanych do uzytkowania w latach 2017-2021 na 1000 miesz-
karicow
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych z badania opm IRMIR


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/8bcd7030fcc34c5981962ab8da061766
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Ryc. 9. Gminy wedtug dominujgcego udziatu formy budownictwa mieszkaniowego o charakterze spotecznym w latach 2017-2021
(N=186)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1Rmir na podstawie danych opm IRMIR

Skala spotecznego budownictwa mieszkaniowego w kraju jest marginalna. W latach 2017-2021,
zgodnie z danymi Gus, sektor ten wybudowat 1,5% wszystkich mieszkan w Polsce. W ujeciu lokalnym
sg jednak takie jednostki samorzadu terytorialnego, w ktérych gminy wraz z TBs i innymi spétkami
komunalnymi odgrywaja znaczgcg role. Na podstawie uzyskanych informacji zidentyfikowano 53
gminy, w ktérych sektor ten posiadat co najmniej 10% udziatu. Bioragc jednak pod uwage tylko te,
w ktorych oddano do uzytku co najmniej 10 mieszkan na 1000 mieszkancoéw, takich gmin byto 3s.
WSsréd nich znalazty sie dwie gminy, ktére odpowiadaty za ponad potowe zrealizowanych w tym
czasie mieszkan. Byty to: Karlino (59%) oraz Ustka (51%). Kolejnych 8 gmin wybudowato co najmnie;j
20% wszystkich mieszkan. Wsréd nich znalazty sie: Jaworzno, Lidzbark Warminski, Polkowice, Krosno,
Jarocin, Zory i Ciechocinek. Geograficzny rozktad zjawisko zobrazowano na Ryc. 10.

Pod wzgledem wolumenu oddawanych mieszkan liderami byty duze miasta, jednak zazwyczaj
w stosunku do budownictwa deweloperskiego i indywidualnego sektor spoteczny miat w nich nie-
wielki udziat. W przypadku pieciu miast, ktére wziety udziat w badaniu, liczba oddanych do uzytku
mieszkan w latach 2017-2021 przekroczyta pot tysigca. Byly to wytgcznie duze miasta: Warszawa,
Szczecin, Torun, Gdansk i Krakéw. Udziat sektora spotecznego przekroczyt prég 5% w Toruniu (11%)
i Szczecinie (6%).
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Ryc. 10. Udziat mieszkari gminnych i T8s/sim oddanych do uzytkowania w stosunku do efektow budownictwa mieszkaniowego w latach
2017-2021

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1RMiR na podstawie badania wtasnego w zakresie mieszkari gminnych i TBs/sim
oraz danych BpL GUS dotyczgcych mieszkati ogdtem


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/baea6842e09149e3bfbbec04401ae677

3. TWORZENIE WARUNKOW ROZWOJU

BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Miasta prowadzac aktywna polityke mieszkaniowa, moga dawac impuls rozwojowy nie tylko poprzez
bezposrednie inwestycje mieszkaniowe, ale réwniez tworzac przyjazne warunki do rozwoju mieszkal-
nictwa. Wymaga to jednak prowadzenia proinwestycyjnej polityki przestrzennej. Mozna ja rozumieé
przez pryzmat dwéch podstawowych grup instrumentdw: planistycznych i realizacyjnych. Instrumenty
te to prawnie okreslone i dostepne wtadzom lokalnym mozliwosci oddziatywania na nieruchomosci po-
tozone na terenie gminy, pozwalajgce na osiggniecie zatozonych celéw lokalnej polityki (Cymerman 2013).
Za podstawowe dziatanie nalezace do kategorii instrumentow planistycznych, pozwalajace
ksztattowac odpowiednie sSrodowisko do rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce, nalezy
uznac tworzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPzP). Sg one aktami
prawa miejscowego i determinujg w szczegétowy sposdb zagospodarowanie przestrzeni na terenie
gminy. Pokrycie obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w stosunku
do ogotu powierzchni gminy w 2021 r. w badanych 578 gminach wynosito $rednio 48%. Ponad 99%
pokrycia planistycznego miata natomiast co czwarta badana gmina. Z kolei w przypadku 45% gmin
obowigzujgcy Mmpzp obejmowat mniej niz 20% powierzchni jednostki samorzadu terytorialnego.
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego tworzy sie na podstawie zapiséw studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - dokumentu sporzgdzanego obliga-
toryjnie dla catego obszaru gminy, ktdry nakresla ogdlng polityke przestrzenna. Wskazuje sie w nim
sposoby uzytkowania poszczegdlnych terenéw wraz z minimalnym i maksymalnym zakresem parame-
tréw oraz wskaznikéw urbanistycznych. Pomimo iz studium nie ma charakteru normatywnego, jego
postanowienia s3 wigzgce przy tworzeniu miejscowych planéw zagospodarowanie przestrzennego.
Wazne wiec, aby juz na etapie sporzadzania tego dokumentu braé¢ pod uwage rzeczywiste lokalne
potrzeby mieszkaniowe. Planowanie rozwoju zabudowy mieszkaniowej powinno by¢ prowadzone
w taki sposdb, aby tworzac przyjazne warunki do zycia, pracy czy wypoczynku, minimalizowac
przeksztatcanie terenéw otwartych oraz unikac¢ rozpraszania zabudowy (Markowski i in. 2018).
W przypadku braku pokrycia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ustawodaw-
ca udostepnia alternatywny instrument pozwalajacy na okreslenie warunkéw inwestycji na wska-
zanym terenie w postaci decyzji o warunkach zabudowy. S3 one wydawane na wniosek podmiotu
zainteresowanego i stuzg okresleniu warunkéw, na jakich uprawniony podmiot bedzie mdgt podjac
sie realizacji zamierzenia budowlanego. Decyzje o warunkach zabudowy (wz) s3 instrumentem
naduzywanym i nie chronia przed szeregiem probleméw zwiazanych z zagospodarowaniem
przestrzennym. Badacze tego zagadnienia wskazujg m.in. na lokalizacje inwestycji na terenach za-
grozonych powodzig, obszarach cennych przyrodniczo i takich, na ktérych nie ma podstawowego
uzbrojenia w infrastrukture techniczna, co prowadzi do dezintegracji planowania przestrzennego
(Ziobrowski 2009; Fogel 2012; Nowak 2015). Wedtug danych Gus w 2021 r. udziat pozwolen i zgto-
szen opartych na mpzp w liczbie pozwolen i zgtoszen z projektem budowlanym na budowe no-
wych obiektéw budowlanych ogétem wynosit w Polsce 56,9%. Sposrdd 578 badanych gmin wartos¢
wskaznika powyzej 90% wykazato 35% gmin. Srednio w co 6smym miescie udziat ten wynosit 100%,
a w co dziesigtym byt nizszy niz 10%. Relatywnie najmniej inwestycji realizowanych na podstawie
decyzji wz powstawato w miastach srednich, gdzie mediana udziatu pozwolen i zgtoszen opartych
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na Mpzp wynosita 85,8%. Dla poréwnania w miastach duzych mediana tego wskaznika wynosita
60,1%, a w miastach matych 58,1%. Rozktad przestrzenny tego zjawiska przedstawiono na Ryc. 11.
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Ryc. 11. Udziat pozwoleri i zgtoszeri opartych o mpzp w liczbie zgtoszeri z projektem budowlanym na budowe nowych obiektow budowal-
nych ogétem
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych Gus



Szerokie wykorzystywanie instrumentu decyzji wz wynika nie tylko z niepetnego pokrycia terenéw
mpPzp, ale réwniez z presji inwestycyjnej interesariuszy, szczegélnie deweloperéw. Jak diagnozuje
A.Kowalewski (2015), decyzje o warunkach zabudowy w duzej mierze przyczyniajg sie do rozwoju
niekontrolowanej urbanizacji i wptywajg na ksztattowanie niewtasciwych standardéw, zwtaszcza
w zakresie obstugi technicznej i komunikacyjne;.

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszgcych, znang jako ,specustawa mieszkaniowa”, wprowadzita dodatkowe
narzedzie pozwalajgce na realizacje inwestycji mieszkaniowych. Akt dopuszcza lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej na podstawie uchwaty rady gminy, niezaleznie od miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Wymagana jest jedynie zgodnos¢ z dokumentem studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Narzedzie to, pomimo iz ma na celu zwiekszenie
mozliwosci realizacji budownictwa mieszkaniowego i zmniejszenie deficytu mieszkan w Polsce,
stwarza jednoczesnie pewne zagrozenia. W przypadku gdy uchwata lokalizacyjna dopuszcza nowa
inwestycje mieszkaniowg na terenie, na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, wykazuje ona duze podobieristwo wydania decyzji o warunkach zabudowy. Jedno-
czesnie, jak zauwaza M.Krus (2019), w uchwale tej pomija sie przestanke tzw. dobrego sgsiedztwa,
co moze wptywaé na dopuszczanie lokalizowania nowych obiektéw mieszkaniowych poza istniejaca
zabudowag i w efekcie pogtebiaé zjawisko rozlewania sie miast.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze 23 marca 2023 r. do sejmu wptynat rzgdowy projekt ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych ustaw®. Zaktada on reforme
planowania przestrzennego w Polsce poprzez m.in.:

a) wprowadzenie nowego instrumentu w randze aktu prawa miejscowego - planu ogdélnego
gminy, ktérego uchwalenie bedzie obligatoryjne dla catej gminy (za wyjatkiem terendw
zamknietych), a jego ustalenia bedg wigzgce przy tworzeniu mpzp i wydawaniu decyzji wz;

b) uchylenie przepisow dotyczacych studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy - zasady realizacji polityki przestrzennej beda ustalane w planie
ogélnym gminy, a strategiczne i kierunkowe zagadnienie bede przedmiotem strategii roz-
woju lokalnego lub ponadlokalnego;

c) zmiany w wydawaniu decyzji wz, majace przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozlewaniu
sie zabudowy poprzez wprowadzenie wymogu zgodnosci z planem ogdlnym gminy w za-
kresie lokalizacji, funkcji zabudowy, parametréw oraz wskaznikdw urbanistycznych i wpro-
wadzenie okresowosci ich obowigzywania (waznos¢ 5 lat od uprawomocnienia);

d) wprowadzenie nowej formy planu miejscowego w postaci zintegrowanego planu inwe-
stycyjnego, ktory ma zastgpic i zmodyfikowac rozwigzania specustawy mieszkaniowej,
uchwalanego na wniosek inwestora i przy jego wspétudziale na podstawie umowy urbani-
stycznej zawieranej pomiedzy nim a gming.

W przypadku wejscie w zycie opisanej powyzej reformy systemu planowania przestrzennego od 2026 r.
kazda gmina bedzie musiata posiadac strategie rozwoju gminy, zawierajacg kierunki polityki lokalnej, w tym
przestrzennej. Zawarte w niej wytyczne bedg przektadane na konkretne zapisy i uregulowania w planie
ogdlnym, ktéry bedzie stanowit podstawe do uchwalania mpzp oraz wydawania decyzji wz. Zmiany prze-
pisdw prawa stwarzajg jednoczesnie dogodnga okazje do rewizji lokalnej polityki mieszkaniowe;.

W proinwestycyjnej polityce przestrzennej wazne s3 rowniez narzedzia o charakterze reali-
zacyjnym. Zgodnie z art. 24 ust. 2. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
gmina moze wykorzystywaé swoje zasoby nieruchomosci na cele rozwojowe gminy oraz zorganizo-

9 Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, b.d.,
[data dostepu: 02.04.2023].



wanej dziatalnosci inwestycyjnej, zwtaszcza na realizacje budownictwa mieszkaniowego, urzadzen
infrastruktury technicznej oraz na realizacje innych celéw publicznych. Aktywna gospodarka nieru-
chomosciami nie ogranicza sie do wykorzystywania nieruchomosci gminnych w celu wypetniania
ustawowych zadan, nalezy jg rozumie¢ jako catosciowa i zorganizowang dziatalnos¢, ktora stuzy
realizacji lokalnej strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego (Matkowska 2010). Odpowiednia
podaz uzbrojonych gruntéw na terenie gminy wptywa na jej atrakcyjnosé inwestycyjng i stanowi wa-
runek rozwoju nie tylko dziatalnosci gospodarczej, ale i funkcji mieszkaniowej. Niska podaz gruntéw
prowadzi do wzrostu cen nieruchomosci. Umiejetne stosowanie przez gminy dostepnych instrumen-
téw wptywajacych na rynek nieruchomosci prowadzi do tworzenia optymalnych warunkéw dla jej
rozwoju (Mejszelis 2003). Racjonalne i aktywne gospodarowanie nieruchomos$ciami moze przetozy¢
sie na wywotanie korzystnych efektéw mnoznikowych i wzrost atrakcyjnosci gminy (Cymerman
2011). Przejaw takiego podejscia widoczny jest np. w. Polityce mieszkaniowej gminy Dgbrowa Gérnicza
na lata 2018-2027, w ktérej wskazano, iz: ,Intencjg gminy Dgbrowa Gérnicza jest tworzenie warun-
kéw wszystkim mieszkaricom do realizacji potrzeb mieszkaniowych zaréwno w formie wtasnosci, jak
i najmu” (por. rozdziat 6.7). Przykfady dziatan w zakresie tworzenia przyjaznego srodowiska rozwoju
budownictwa mieszkaniowego zostaty przedstawione na Ryc. 12. Zidentyfikowano je na podstawie
badania jakosciowego przeprowadzonego w 2019 r. na prébie 50 miast, w ktérych w latach 2012-2017
ubyto najwiecej mieszkancéw, obejmujgcego wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy oraz strategie mieszkaniowe (Nowak 2021b).

11 Tworzenie planow miejscowych odpowiadajacych potrzebom mieszkaniowym.

1.2. Uwzglednianie problematyki mieszkaniowej w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
1.3. Tworzenie koncepcji zagospodarowywania segmentow miasta i wskazywanie priorytetowych obszarow rozwoju funkgji
mieszkaniowej, zwtaszcza na terenach niezagospodarowanych, poprzemystowych, poportowych lub powydobywczych.
14. Powotanie instytucji planisty spotecznego (social planner).

1.5. Ustalenie planu sprzedazy gruntow w kolejnych latach, pod rézne typy zabudowy, w celu porzadkowania i racjonalnego
wykorzystania terenow.

1.6. Uzbrajanie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w urzadzenia infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej (mozna ja finansowac poprzez naliczanie renty planistycznej).

1.7 Przeznaczenie uzbrojonych gruntéw miejskich z obowigzujacym planem miejscowym pod inwestycje mieszkaniowe w
konkurencyjnych cenach w stosunku do ofert w gminach osciennych.

1.8. Nadawanie wysokiego priorytetu sprzedazy terendw i budynkdw gminnych, ktore pozwola zwiekszy¢ zainwestowanie
w centralnych czesciach miasta.

1.9. Wprowadzenie zachet dla inwestorow poprzez czasowe zwolnienia z optat i podatkow lokalnych dla budujacych domy
mieszkalne w obszarze srodmiejskim.

111. Prowadzenie dziatan marketingowych zwigzanych z promowaniem terenow inwestycyjnych z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe.

111. Prowadzenie systemu monitoringu rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

112. Utworzenie banku informacji o wolnych terenach budowlanych w gminie.

113. Przekazywanie gruntow gminnych na cele budownictwa mieszkaniowego spotecznego.

114. Stymulowanie przeksztatcen whasnosciowych rozdrobnionych dziatek, w tym inicjowanie scalen i wtorny podziat
urbanistyczny pozwalajacy na optymalizacje gospodarki gruntami w miescie.

115. Wykorzystanie mozliwosci przejecia nieruchomosci od osob fizycznych i prawnych zadtuzonych wobec miasta.

118. Wykorzystywanie mozliwosci przejecia nieruchomosci Skarbu Panstwa.

117. Przekazywanie nieruchomosci gruntowych w drodze zamiany za nieruchomosci lokalowe.

Ryc. 12. Wykaz instrumentdw lokalnej polityki mieszkaniowej w zakresie tworzenia przyjaznego srodowiska do rozwoju budownictwa
Zrédto: K. Nowak (2021b: 134)



Zgodnie z danymi Gus w 2021 r. niezabudowane grunty bedgce w posiadaniu gmin przeznaczone
na cele mieszkaniowe stanowity 0,3% ogotu gruntéw w badanej prébie 578 gmin. Wiekszo$¢ z nich
umozliwiata rozwéj budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego (71%). Grunty uzbrojone'® bedga-
ce w posiadaniu gmin stanowity 41% wskazanych rezerw terenéw. Pod mieszkalnictwo jednorodzinne
wyposazonych w infrastrukture techniczng byto 33% gruntéw, a pod mieszkalnictwo wielorodzinne
60%. Pomimo iz badane gminy dysponowaty relatywnie niskim udziatem niezabudowanych gruntéw
pod funkcje mieszkaniowg, pozwolityby one na zamieszkanie 1,57 mln oséb. Tym samym pomiescityby
4,1% populacji Polski w 2021 ., co zilustrowano na Ryc. 13. Ponadto w 2021 r. badane gminy sprze-
daty badz przekazaty nieodptatnie inwestorom grunty o sredniej pow. 1,2 ha. Notuje sie wiec wzrost
wzgledem 2020 r., gdy byto to srednio 0,9 ha. % sprzedanych lub przekazanych gruntéw w 2021 r.
obejmowato tereny pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

Grunty niezabudowane bedace w posiadaniu gminy przeznaczone na cele mieszkaniowe

Pod zabudowe Pod zabudowe

wielorodzinna (MW)
5,3 tys. ha

jednorodzinna (MN)

\ 4

w tym uzbrojone*

w tym uzbrojone*

3,2 tys. ha (60%)

na niezabudowanych na niezabudowanych
terenach MW terenach MN

1,06 min os.

*Dziatka budowlana, przewidziana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mie¢ zapewniona mozliwos¢
przytaczenia/uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej

(GUS).

**Maksymalna liczba ludnosci, jaka moze zamieszkac na danym obszarze na state w warunkach zycia odpowiadajacym aktualnym,
uznawanym standardom cywilizacyjnym i mieszkaniowym (Sleszynski 2018). W wyliczeniach przyjeto wskazniki 40 os./ha dla zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej i 200 os./ha dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zgodnie z parametrami proponowanymi przez
IGIPZ PAN (2013).

Ryc. 13. Struktura gruntow niezabudowanych bedgcych w posiadaniu gminy i przeznaczonych pod cele mieszkaniowe w dokumentach
planistycznych w 2021 r. wraz z chfonnoscig demograficzng (N=578)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych Gus

10  Grunt uzbrojony zgodnie z definicja Gus to: dziatka budowlana, przewidziana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna
mie¢ zapewniong mozliwos$¢ przytaczenia/uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej
i cieptowniczej. Metodologia badania wskazuje ponadto, ze: za réwnorzedne z przytaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieptowniczej uznaje
sie zapewnienie mozliwosci korzystania z indywidualnych Zrédet energii elektrycznej i ciepta, odpowiadajacych przepisom odrebnym dotyczacym
gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska. Dostepne na: https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-
-publicznej/3538, pojecie.html [data dostepu: 25.04.2023].

11 Wyliczenie oparto na metodologii obliczania chfonno$ci demograficznej stosowanej przez 1GiPz PAN (2013). Przyjeto, ze chtonnos¢ demograficz-
na to maksymalna liczba ludnosci, jaka moze zamieszka¢ na danym obszarze na state w warunkach zycia odpowiadajacych aktualnym, uznawanym
standardom cywilizacyjnym i mieszkaniowym (P.Sleszyriski 2018).
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Miasta prowadzace aktywnga polityke mieszkaniowa powinny oferowac wszystkim mieszkaricom
mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Uwaza sie, ze dostepnos¢ uzbrojonych tere-
néw pod budownictwo mieszkaniowe jedno- i wielorodzinne jest podstawowa forma wspierania
przez gminy tych mieszkancow, ktorzy sa w stanie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe na
rynku mieszkaniowym, kupujac mieszkania od dewelopera lub budujac we wtasnym zakresie.



4. WYKORZYSTYWANIE FINANSOWYCH
INSTRUMENTOW WSPARCIA

MIESZKALNICTWA

Samorzady zobowigzane sg do prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej w taki sposéb, aby moz-
liwe byto zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkaniowych wspélnoty, zwtaszcza poprzez gospo-
darowanie nieruchomosciami oraz gminne budownictwo mieszkaniowe, co wynika z art. 7 Ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym. Rozszerzenie zakresu kompetencji wtadz gminnych
znajduje sie w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 4 wskazanego aktu prawnego, tworzenie warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej nalezy do zadan wtasnych gminy.
Ponadto, w szczegdlnosci powinna ona dbac o potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Cho¢ formalne kompetencje samorzagdéw zawezone sa do komunalnych zaso-
béw mieszkaniowych, to skala podejmowanych dziatan moze by¢ szeroka i adresowana do réznych
grup obywateli. Takiemu podejsciu nie sprzyjat jednak kierunek prowadzenia polityki mieszkaniowej
panstwa po 1989 r., ktéry zaktadat, ze sprawa mieszkaniowa to kwestia wolnego rynku (Groeger
2016). Spychanie przez wiele lat polityki mieszkaniowej na margines stworzyto warunki do tworzenia
sie polaryzacji wsrdd mieszkancéw i wzrostu zjawiska luki czynszowej (Nowak 2021a). Pandemia
CovVID-19 oraz masowy naptyw migrantéw do Polski spowodowany wybuchem wojny w Ukrainie,
gwattownie te problemy nasility. Jednoczesnie wiekszos¢ miast w Polsce, zwtaszcza srednich i matych
potozonych poza obszarami metropolitalnymi, zmaga sie postepujacg depopulacja i utratg funkc;ji
(Sroka 2021). Prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej jest waznym krokiem, dajagcym impuls
do przeciwstawiania sie tym negatywnym procesom. Jesli miasta chcg walczy¢ o swojg przysztosc,
powinny stac sie znaczgcym graczem w obszarze mieszkalnictwa. W strategicznym podejsciu do po-
lityki mieszkaniowej wydzieli¢ mozna 7 gtéwnych obszaréw (por. Ryc. 14): finansowy, podmiotowy,
instytucjonalny, zarzadczy, spoteczny, komunikacyjny i przestrzenny (Muziot-Wectawowicz 2022).
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1. wymiar finansowy

maksymalnie intensywne wykorzystanie funduszy zewnetrznych na realizacje projektéw mieszkaniowych;

2. zakres podmiotowy

adresowanie instrumentow i programéw polityki lokalnej do wszystkich grup obywateli przy skupieniu uwagi na
grupach spotecznych niemogacych zaspokoic swoich potrzeb mieszkaniowych na zasadach komercyjnych:;

3. wymiar instytucjonalny

zlecanie zadan specjalistycznym podmiotom gospodarczym (towarzystwom budownictwa spotecznego, innym
spotkom komunalnym), wspdtpraca z organizacjami sektora pozarzadowego, szczegolnie w socjalnych sprawach
mieszkaniowych;

4. wymiar zarzadczy

opracowywanie dokumentow programowych, prowadzenie szczegétowych baz danych, monitoringu i ewaluacji
programow gminnych i sytuacji na lokalnych rynkach mieszkaniowych;

S. wymiar spoteczny

uwzglednienie zroznicowanych potrzeb stabszych ekonomicznie grup obywateli, prowadzenie aktywnej gospodarki
zasobami komunalnymi;

6. warstwa komunikacyjna

systematyczne, otwarte informowanie opinii publicznej o osiggnietych efektach, wyzwaniach i problemach;
konsultowanie planowanych przedsiewzie¢;

7. wymiar przestrzenny

prowadzenie odpowiedzialnej polityki przestrzennej, dajacej podstawy tworzenia miasta zwartego, funkcjonalnego,
odpornego, estetycznego i wygodnego dla mieszkancow, zachowaniem zasad przemieszania spotecznego.

Ryc. 14. Najwazniejsze wymiary samorzgdowej polityki mieszkaniowej
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej Irmir na podstawie A.Muziot-Wectawowicz (2022: 60-61)

W tym miejscu zwrdécono uwage zwitaszcza na pierwszy z nich, ktéry wskazuje na maksymalne wy-
korzystanie zewnetrznych zrédet finansowania mieszkalnictwa w ramach dostepnych programéw
rzgdowych, funduszy unijnych i sSrodkéw na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej budynkow.
Nalezy pamietaé, ze cho¢ to do gmin nalezy obowigzek dbania o sprzyjajagce warunki do za-

spokajania potrzeb mieszkaniowych na swoim terenie, polityka mieszkaniowa ma réwniez wymiar
krajowy. Rzagd ma mozliwo$¢ oddziatywania na finansowg zdolnos¢ gmin do realizacji inwestycji
mieszkaniowych w ramach:

e ogodlnego systemu finanséw jednostek samorzadu terytorialnego,

e poprzez dedykowane programy utatwiajgce finansowanie przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

Nalezy jednak pamietaé, ze korzystanie z programdéw rzgdowych, oferujgcych pomoc finansowa
o réznej skali i na réznych warunkach nie jest obligatoryjne.

Jednym z zagadnien poruszanych w ankiecie dla gmin byta identyfikacja stopnia korzystania przez
gminy z zewnetrznych zrédet finansowania, zaréwno w zakresie remontdw mieszkan, jak i tworzenia
nowych zasobow. W tym zakresie uzyskano odpowiedzi z 482 miast, co stanowito 83% ogotu. Tylko 40%
gmin korzystato z dostepnych instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa w latach 2017-2021 (por. Ryc. 15).

W uktadzie przestrzennym stosunkowo najwiecej gmin pozyskiwato fundusze w wojewddztwach:
warminsko-mazurskim (58%), $laskim (56%). Pod tym wzgledem wyrdznia sie ponadto potudniowa
czes¢ wojewodztwa wielkopolskiego, gdzie wiekszos¢ miast aktywnie pozyskiwata zewnetrzne srodki
na mieszkalnictwo. Najwiekszg bierno$¢ wykazywaty miasta na terenie wojewddztw: lubelskiego
(18% miast korzystato z funduszy zewnetrznych), swietokrzyskiego (27%) i tédzkiego (27%).
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Kategoria wielkosci miasta Miasta korzystajace z instrumentow
O miasta mate (5-20 tys) wsparcia mieszkalnictwa

(O miasta srednie (20-100 tys) ® tak
nie
Q miasta duze (>100 tys.) I

O miasta wojewodzkie

|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O  brakdanych

miasta mate 5-20 tys.
miasta Srednie 20-100 tys.

miasta duze >100 tys.

miasta ogotem

Ryc. 15. Gminy korzystajqgce z instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa w latach 2017-2021
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR
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https://www.arcgis.com/apps/dashboards/d1cba8a711ea4b3d940199741689fc3c

Poza samym ubieganiem sie o srodki finansowe, wazne jest réwniez przetozenie tych dziatan na rze-
czywiste efekty, mierzone liczbg wyremontowanych i wybudowanych mieszkan. Sposréd 198 gmin,
ktére korzystaty z zewnetrznych zrédet, 150 poinformowato o liczbie mieszkan, na ktérych remont lub
budowe uzyskano wsparcie finansowe. Gminy ubiegaly sie przede wszystkim o srodki na tworze-
nie nowych zasobdw, zdecydowanie rzadziej aplikowaty o pieniadze na remonty i modernizacje.
Lacznie w latach 2017-2021 badane gminy uzyskaly dofinansowanie na wybudowanie 14,9 tys.
mieszkan oraz na remont 1,7 tys. lokali mieszkalnych. Warto zwréci¢ uwage, ze niskie zaintere-
sowanie miast dziataniami remontowymi i modernizacyjnymi zdiagnozowano juz w poprzednim
badaniu monitoringowym z 2018 r. Wynikato z niego, ze miasta w tym zakresie zazwyczaj ograniczajg
sie do biezgcego reagowania, a polityka remontowa nie jest przedmiotem dtugofalowych strategii
(Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018). Rzagdowe programy wsparcia finansowego gmin w realizacji
lokalnej polityki mieszkaniowej oferowaty wiecej instrumentéw wsparcia nowego budownictwa
spotecznego. Samorzady mogty co prawda uzyskiwac srodki na remonty z Funduszu Termomoder-
nizacji i Remontéw (FTiR) juz od 1999 r., jednak przez wiele lat warunki uzyskania dofinansowania nie
byty dla nich atrakcyjne. Przektadato sie to na nikte zainteresowanie gmin. To zmienito sie od 2022 .
po wejsciu w zycie regulacji zwiekszajgcych atrakcyjnos¢ oferty z FTir dla gmin, o czym wiecej
w rozdziale 3.3. Ponadto od 2021 r. zwiekszyty sie mozliwosci finansowania dziatarn remontowych
z Funduszu Doptat!?. Jedynie program preferencyjnego finansowania ssc konsekwentnie finansowat
zarébwno nowe inwestycje, jak i remonty i adaptacje. Tymczasem zwiekszenie skali dziatar w zakresie
remontow i modernizacji, prowadzace do poprawy efektywnosci energetycznej budynkdw, to jeden
z celdw wynikajacych z zatozen Europejskiego Zielonego tadu (2019). Temat ten zostat rozwiniety
w réwnolegle opublikowanym raporcie opm IRMIR (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2023).

Najwiekszg efektywnoscig w postaci przetozenia uzyskanych srodkéw na liczbe realizowanych
inwestycji w stosunku do populacji wykazaty sie: Karlino (12,4 mieszkan na 1000 mieszkancéw), Piotr-
kéw Trybunalski (10,5), Koszalin (8,4), Strzegom (7,9), Poznan (6,5), Opole (s5,8), Starachowice (5,6),
Ryduttowy (4,7), Kotobrzeg (4,6), Lidzbark Warminski (4,3), Jarocin (4,1), Jaworzno (4,0). Najwiecej
miast, w ktdérych wskaznik byt wyzszy niz 2,0 zlokalizowanych byto w wojewddztwach slgskim, ma-
zowieckim, wielkopolskim i zachodniopomorskim. W kazdym z nich znalazty sie co najmniej cztery
miasta, ktére mozna uznac¢ za lokalnych lideréw. Zazwyczaj byty potozone blisko siebie, co moze
Swiadczy¢ o powielaniu dobrych praktyk w sgsiedzkich miastach. Jedynym wojewddztwem, w ktérym
nie zidentyfikowano ani jednej gminy, ktéra osiggnetaby ten putap, byto lubelskie. Ponadto w wo-
jewddztwach: lubuskim, matopolskim, opolskim, podlaskim i $wietokrzyskim wskazano po jednym
miescie wyrdzniajagcym sie na tym polu. Zréznicowanie geograficzne w tym zakresie zaprezentowano
na Ryc. 16.

12 Weczesniej mozliwe byto pozyskanie grantu z Fb na remont jedynie w sytuacji wczesniejszego wytaczenia obiektu z uzytkowania.
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Ryc. 16. Liczba mieszkari z uzyskanym wsparciem finansowym na 1000 mieszkaricéw z co najmniej rozpoczetq budowg lub remontem
w latach 2017-2021
Zrdédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/d3acb0df0c01444da97eafc43720db53

W badaniu przeprowadzonym na potrzeby raportu poproszono réwniez miasta o wskazanie, z jakich
konkretnie programéw zwigzanych z finansowaniem inwestycji mieszkaniowych korzystaty w latach
2017-2021. Sposréd 196 gmin, ktére wykazaty aplikowanie o Srodki zewnetrzne, 186 podato taka
informacje. Miasta skorzystaty z kilkunastu programéw. Wsréd nich wydzieli¢ mozna takie, ktére
stanowig podstawowe instrumenty wsparcia o charakterze ogélnokrajowym oraz dodatkowe, ktére
mozliwe sg do wykorzystania w zaleznosci od lokalnej czy regionalnej specyfiki. Do podstawowych
narzedzi zaliczajg sie funkcjonujace dtugoterminowo:

e bezzwrotne wsparcie na budownictwo z Funduszu Doptat (Fp),

¢ Fundusz Termomodernizacji i Remontdw (FTiR),

e system preferencyjnego finansowania kredytowego na spoteczne budownictwo czynszowe (sBc).

Do tego dochodzg dwa instrumenty o charakterze czasowym, ktére rozpoczety swojg dziatalnos¢
w odpowiedzi na problemy spowodowane pandemia covip-19. S3 to:

¢ Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM),

e Rzadowy Fundusz Inwestycji Lokalnych.

Dotacje ze srodkow Funduszu Doptat

Preferencyjne finansowanie zwrotne dla SBC

Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa

Fundusze Europejskie

Fundusz Termomodernizacji i Remontow

Rzadowy Fundusz Inwestycji Lokalnych

Fundusz Romski

Wsparcie urzedow wojewodzkich

Dotacja celowa z budzetu panstwa na pomoc repatriantom
Rzadowy Program ,Za zyciem”

Wojewddzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej

Fundusz Municypalny FIZAN

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ryc. 17. Instrumenty wsparcia mieszkalnictwa, z jakich korzystaty gminy w latach 2017-2021 (N=186)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Te narzedzia cieszg sie relatywnie wiekszg popularnoscig wsréd lokalnych wiodarzy (por. Ryc. 17). Ich
wspolnymi cechami sg dtugotrwatosé funkcjonowania i obstuga przez BGk. Badane gminy korzystaty
najczesciej z dotacji ze Srodkéw Funduszu Doptat (80%). Wazng role odgrywat system preferencyjne-
go finansowania kredytowego na sBc (22%). Na trzecim miejscu znalazty sie ex aequo srodki z RFRM
(8%) i z Funduszy Europejskich (8%), ktére przekazywane byty w ramach regionalnych programéw
operacyjnych (RPo) oraz poprzez Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko (Polis). W mnie;-
szym stopniu miasta korzystaty z innych funduszy, tj. Funduszu Termomodernizacji i Remontéw
(5%), czy Rzadowego Funduszu Inwestycji Lokalnych (2%). Ponadto gminy wskazywaty réwniez
korzystanie z innych narzedzi. Wsrdd nich byty: Program integracji spotecznej i obywatelskiej Roméw



w Polsce na lata 2021-2030, Rzagdowy Program ,Za zyciem”, Wojewddzki Fundusz Ochrony Srodo-
wiska i Gospodarki Wodnej (wFoSiGw), rezerwa celowa budzetu panstwa w zakresie pomocy dla
repatriantdw czy Fundusz Municypalny Fiz AN.

W dalszej czesci rozdziatu przedstawiono charakterystyke poszczegdlnych zrédet finansowania
mieszkalnictwa, z ktérych korzystaty samorzady.

Program bezzwrotnego wsparcia budownictwa, finansowany z Funduszu Doptat, ktérego obstuga
zajmuje sie BGK, realizowany jest od 2007 r. Dziata na mocy Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o fi-
nansowym wsparciu niektorych przedsiewzigé mieszkaniowych. Od 5 marca 2021 r. zwiekszono jego
atrakcyjnos¢ poprzez wejscie w zycie przepisow Ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektdrych
ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa.

Celem programu jest zwiekszenie zasobéw mieszkan i pomieszczen stuzgcych zaspokajaniu po-
trzeb oséb znajdujacych sie w trudnej sytuacji oraz przeciwdziatanie marginalizacji spotecznej. Bez-
zwrotna dotacja moze zostaé udzielona na tworzenie:

¢ |okali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

e mieszkan chronionych,

e noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i pomieszczen tymczasowych,

e infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Wraz z przyjeciem zmian prawnych, maksymalny udziat bezzwrotnej dotacji na wsparcie budow-
nictwa stuzgcego zaspokajaniu potrzeb oséb o niskich i przecietnych dochodach jest wyzszy niz
poczatkowo i wynosi do 80% kosztow przedsiewziecia. W przypadku zakupu lokalu mieszkalnego
wsparcie wynosi 50%. Po wprowadzonych zmianach przepiséw program obejmuje nie tylko budowe
nowych budynkdéw czy zakupu lokali mieszkalnych. Mozliwe jest réwniez uzyskanie dofinansowania
na remont, modernizacje, przebudowe czy zmiane sposobu uzytkowania z przeznaczeniem na cele
mieszkaniowe. Zgodnie z Ustawg z dnia 8 czerwca 2022 r. o zmianie niektdrych ustaw o pomocy oby-
watelom Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego paristwa oraz niektérych innych
ustaw wszystkie tego typu inwestycje rozpoczete do 31 lipca 2024 r. mozna realizowa¢ w ramach
uproszczonej procedury, bez uzyskiwania pozwolenia na budowe czy zgtoszenia, a poprzez po-
informowanie nadzoru budowlanego o rodzaju, zakresie i terminie prac oraz o dotychczasowym
i zamierzonym sposobie uzytkowania budynku w przypadku zmiany. W przypadku przywracania
do uzytkowania pustostanéw mieszkaniowych dotacja na remont moze wyniesc¢ do 80% kosztow
przedsiewziecia. Jezeli remont dotyczy zamieszkanego zasobu gminnego, dotacja wynosi 50%,
ale udzielana jest w przypadku, gdy wiaze sie¢ ona z uzyskaniem przez gmine premii remontowej
z FTiR na remont czesci wspolnej budynku. Grant moze by¢ wyzszy o 10% w przypadku obiektéw
zabytkowych. Gmina ponadto moze finansowac nie tylko inwestycje, ktdre realizowane sg przez
nig bezposrednio. Model, w ktérym samorzad zleca budowe mieszkan TBs (sim) lub innym spétkom
z wiekszosciowym udziatem gminy, lub innym inwestorom, réwniez pozwala na uzyskanie dotacji
z Funduszu Doptat. Od 5 marca 2021 r. wysokos¢ grantdw zostata zwiekszona i obecnie sg dostepne
w dwéch wariantach:



e do 35% kosztow (wczesniej do 20%), jesli inwestorem jest podmiot inny niz gmina i realizuje
inwestycje na podstawie umowy z gming, ktéra wskazuje najemcéw tych mieszkan,

e do 80% (wczesniej do 55%) kosztdw przedsiewziecia, jesli inwestorem jest TBS, a w umowie z gmi-
ng zawarto prawo gminy do najmu lokali, ktérych budowe objeto wsparciem, z prawem do pod-
najmowania osobom fizycznym spetniajgcym warunki ubiegania sie o najem z zasobéw gminy.

Zgodnie z danymi BGK na koniec sierpnia 2021 r., z udzielonych dotacji z pierwszego wariantu powsta-
nie 785 mieszkan, a w ramach drugiego 3423 mieszkania (Muziot-Wectawowicz 2022). Warto zwrdcic
uwage, ze obecnie w stosunku do pierwotnych zatozen programu w ramach jednego przedsiewziecia
dopuszczalny jest montaz srodkéw finansowych uzyskanych z Funduszu Doptat z innymi formami dofi-
nansowania, réwniez ze zrédtami unijnymi, przy zachowaniu zasady rozdzielenia kosztéw (Nowak 2021a).

Atrakcyjnos¢ programéw wsparcia finansowego wzrosnie z uwagi na preferencje dla przedsie-
wzied proekologicznych. Ustawgq z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektdrych ustaw wspierajgcych
poprawe warunkéw mieszkaniowych wprowadzono nowe instrumenty zwigzane z Krajowym Planem
Odbudowy i Zwiekszenia Odpornosci, w tym grant MzG ze srodkéw FTiR, grant oze ze srodkdw Fun-
duszu Dopftat oraz zwiekszono wysokos¢ dotacji dla gmin zlecajgcych budowe/remont spotecznych
mieszkan czynszowych (z 35 do 60%) oraz na realizacje mieszkan komunalnych lub remonty przez
gminy, lub przez zlecenie realizacji mieszkan o funkcji komunalnej (z 8o do 95%).

Od poczatku trwania programu do 31 pazdziernika 2022 r., zgodnie z danymi BGK, zrealizowano 1651
przedsiewzie¢. Gminy korzystaty réwniez z mozliwosci budowy lokali mieszkalnych przeznaczonych
na wynajem na zasadach komunalnych, ktéra daje art. 5 Ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o finanso-
wym wsparciu niektdrych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Wybudowano w ten sposob 1459 mieszkan,
z czego 2/3 w wojewddztwach zachodniopomorskim, $lagskim i wielkopolskim. Biorgc pod uwage
okres od 1 stycznia 2016 do 30 czerwca 2022 r., podpisano 945 umow na budowe 15,8 tys. i remont
0,6 tys. mieszkan komunalnych oraz na stworzenie 0,5 tys. miejsc w noclegowniach, ogrzewalniach,
schroniskach dla bezdomnych i w pomieszczeniach tymczasowych (BGk 2022).

W perspektywie na lata 2021-2025 budzet panstwa przeznaczany na zasilenie Funduszu Doptat
to g mld zt.

Program wspierania spotecznego budownictwa czynszowego zostat wprowadzony na podstawie
Ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Zaktada on bu-
dowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach, przeznaczonych dla oséb, ktérych nie stac
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na zasadach rynkowych, a jednoczesnie posiadajgcych zbyt
wysokie zarobki aby ubiegaé sie o najem komunalny. Za budownictwo mieszkaniowe w tej formule
od poczatku istnienia programu odpowiedzialne byty podmioty nienastawione na zysk, czyli towa-
rzystwa budownictwa spotecznego (TBs) oraz spétdzielnie mieszkaniowe (sm). Zgodnie z Ustawg
z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa nazwa TBS
zostata zastgpiona poprzez spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (sim). Powotane wczesniej TBS maja
prawo do zachowania pierwotnej nazwy, bo pomimo réznicy w nazewnictwie, dziatajg w oparciu o te
same przepisy. O srodki ubiega¢ mogg sie réwniez inne spétki gminne, ktére nie dziatajg w formie
sim/TBs, jezeli gmina posiada w nich decydujacy gtos.



Program na przestrzeni lat ulegat licznym modyfikacjom. Od 1996 do 2009 r. kredyty przydziela-
ne byty ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktéry zostat zlikwidowany. Po okresie
stagnacji, w 2015 r. uruchomiono go ponownie. Od tego czasu wprowadzano w nim kolejne zmiany,
ktére zwiekszajg jego efektywnosé. Obecnie, preferencyjne kredyty przydzielane przez BGk moga
by¢ przeznaczane na tworzenie zasobéw mieszkaniowych na wynajem oraz spétdzielczych mieszkan
lokatorskich, w tym z opcjg dojscia do wtasnosci. Moga to by¢ nowe budynki, ale dopuszcza sie tez
remont budynkéw z ich adaptacja na cele mieszkaniowe. Przedsiewziecia mogg ponadto obejmowac
realizacje dodatkowych powierzchni uzytkowych dla zaspokojenia potrzeb senioréw oraz miejsc
postojowych, garazy czy budowy niezbednej infrastruktury towarzyszacej. Dopuszcza sie takze
finansowanie zakupu nieruchomosci gruntowych. Kredyt moze obejmowa¢ do 80% kosztéw przed-
siewziecia i by¢ zawierany na 30 lat. Co wazne, mieszkania wynajmowane moga by¢ z maksymalna
stawkg 5% wartosci odtworzeniowej lub kosztu budowy lokalu, lub 4% w przypadku gdy inwestor
taczy kredyt z grantem dla gminy z Fp. Najemcy lokali wybudowanych w ramach programu moga
korzystaé z doptat do czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”.

Srodki, ktére przeznaczane sg na preferencyjne kredyty sec, pochodza w czesci z kredytéw udzie-
lanych przez Europejski Bank Inwestycyjny (EB1) oraz Bank Rozwoju Rady Europy (BRRE). Preferencja
w oprocentowaniu jest finansowana z budzetu parstwa.

Program umozliwia tworzenie montazy finansowych poprzez taczenie z innymi instrumenta-
mi, m.in. ze wspomnianym wczesniej grantem dla gminy z Funduszu Doptat (do 35% kosztéw przed-
siewziecia), a takze z grantem ze srodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (do 10%
kosztédw przedsiewziecia). Fundusz ten zostat uruchomiony w 2021 r. i ma charakter czasowy. Zostat
zasilony kwotg 1,5 mld zt z dziatajgcego juz Funduszu Przeciwdziatania covip-19. Gminy od stycznia
2021 r. mogg wnioskowac o dotacje w wysokosci maksymalnie 3 mln zt na sfinansowanie czesci lub
catosci wydatkéw gminy na objecie udziatoéw lub akcji w tworzonej albo dziatajgcej spdtce TBS/SIMm.
Zasady wspierania budownictwa mieszkaniowego srodkami z RFRM reguluje rozdziat 4c nowelizo-
wanej Ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Od uruchomienia programu w 1996 do korica 2020 r. w ramach preferencyjnego kredytowania
sfinansowano realizacje 88,1 tys. mieszkarh w ramach TBs w 250 miejscowosciach. Ponadto spétdziel-
niom mieszkaniowym w latach 1997-2020 udzielono kredytéw na budowe 17,2 tys. mieszkarn (Mu-
ziot-Wectawowicz 2021). Dane uzyskane z BGK za okres od 2015 do 31.10.2022 r. wskazaty, ze w tym
czasie przydzielono 189 kredytéw sBc na wybudowanie g tys. Mieszkan, z czego oddano do uzytku
5,9 tys. Poza TBs-ami, 111 mieszkan zrealizowaty spétki gminne, a 75 spotdzielnie mieszkaniowe, przy
czym 50 jeszcze jest w trakcie budowy.

Atrakcyjne warunki wejscia do programu okazaty sie skuteczng motywacja dla gmin, ktére za-
czety tworzyé na swoim terenie sim. Na podstawie danych publikowanych przez Krajowy Zaséb
Nieruchomosci® oraz w oparciu o kwerende internetowg zidentyfikowano powstanie 35 sim, ktére
zlokalizowane byty w 358 gminach rozproszonych na terenie catego kraju (por. Ryc. 18). Oznacza to,
ze 21% gmin w kraju posiada na swoim obszarze TBs lub sim.

Wraz z uruchomieniem RFRM liczne gminy we wspotpracy z kzN przystgpity do tworzenia spotek
SIM, zazwyczaj o charakterze miedzygminnym. Niemniej w nielicznych przypadkach utworzono
rowniez nowe spotki powstate bez udziatu kzn. Dotychczas sim tworzony byt zazwyczaj przez kilka
lub kilkanascie gmin oraz kzN. Te inicjatywy nie majg jeszcze efektéw realizacyjnych, ale zgodnie
z publikowanymi informacjami deklaruja che¢ wybudowanie 30 tys. mieszkan. Dane uzyskane z BGk
na koniec pazdziernika 2022 r. wskazaty, ze dotychczas zawarto jedng umowe na kredytowanie 61
mieszkan w ramach sim.

13 Krajowy Zaséb Nieruchomosci - kzN, [data dostepu: 30.11.2022].



W duzej mierze podmioty te wykazujg dalszg aktywnos¢, o czym swiadczg publikowane przez BGk
wykazy naboréw wnioskéw o przydzielenie preferencyjnego kredytu sBc, ktére uzyskaty pozytywna
ocene wiarygodnosci kredytowej z 11 i 12 edycji (Komunikaty Kredytu preferencyjnego ssc, b.d.). Wsrod
nich znalazto sie f3cznie 15 sim, czyli 43% sposréd zidentyfikowanych. Warto réwniez odnotowac,
7e po zmianach ustawowych zainteresowanie programem znacznie wzrosto. Swiadczy o tym komu-
nikat prasowy BGK (Rekordowe zainteresowanie kredytami... 2022). W ramach naboru z jesieni 2022 .
do BGk wptyneto 115 wnioskdw na kredyty o tgcznej wartosci 1,3 mld zt pozwalajgce wybudowac 8 tys.

mieszkan. To rekord w historii programu sec. taczna kwota wnioskéw pierwszy raz byta wyzsza niz
limit dostepnych srodkéw.
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Ryc. 18. Gminy posiadajqgce spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (sim) lub towarzystwa budownictwa spofecznego (T8s), stan
na30.09.2022 r.

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych BGk i kzn
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Tworzenie warunkdw rozwoju budownictwa mieszkaniowego


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/47b8e93233594fd08c4cbf0597583a94

Fundusz Termomodernizacji i Remontdw jest instrumentem, ktéry powstat w 1999 r. i jest dedykowa-
ny do poprawy jakosci substancji mieszkaniowej. Obecnie dziata w oparciu o Ustawe z dnia 21 listopa-
da 2008 r. 0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow.
Fundusz zasilany jest Srodkami z budzetu panstwa, ktorych dysponentem jest MRiT, a za jego obstuge
odpowiedzialny jest BGk. Od 1999 r. do 30 czerwca 2022 r. zasilono go kwotg 2,8 mld zt. Wachlarz
dostepnych form wsparcia zostat poszerzony po wejsciu w zycie Ustawy z dnia 29 wrzesnia 2022 r.
o zmianie niektdrych ustaw wspierajgcych poprawe warunkéw mieszkaniowych. Od grudnia 2022 r.
mozna ubiegac sie o:

e premie termomodernizacyjng - 26% kosztdw prac - termomodernizacja, 31% jezeli uwzglednia
zatozenie mikroinstalacji odnawialnego zrédta energii,

e premie remontowg - 25% kosztéw przedsiewziecia),

e premie mieszkaniowego zasobu gminy (MzG) - 50% kosztow przedsiewziecia na mieszka-
niowe budynki gminne, 60% gdy sg w rejestrze zabytkéw/opisane w gminnym programie
rewitalizacji),

e premie kompensacyjng - dla oséb fizycznych, jako rekompensata z tytutu strat zwigzanych
z regulowang stawkg czynszéw za najem lokali kwaterunkowych (na prace remontowe, w wy-
sokosci ustalanej indywidualnie).

W przypadku premii remontowej i termomodernizacyjnej zwiekszono ich wysokos¢. Moga ubiegac
sie o nie jednostki samorzadu terytorialnego, wspdlnoty mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS), spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (sim), spotdzielnie mieszkaniowe, spétki prawa
handlowego oraz osoby fizyczne - w tym wiasciciele doméw jednorodzinnych.

Nowoscig jest dedykowana dla gmin i spotek gminnych premia mzg, ktéra dotyczy wsparcia
remontéw i termomodernizacji budynkéw mieszkalnych, jezeli wszystkie lokale, ktore sie w nich
znajduja, nalezg do mieszkaniowego zasobu gminy. Dodatkowo takie budynki powinny znajdowac sie
na obszarze objetym tzw. uchwatg antysmogowa. Wysokos¢ premii wynosi 50%, ale moze wzrosng¢
do 60% jezeli obiekt jest wpisany do rejestru zabytkéw lub gdy jego modernizacja zostata zapisana
jako projekt w gminnym programie rewitalizacji. Warunkiem jest uzyskanie poprawy parametrow
budynkéw dotyczacych oszczednosci energii i izolacji cieplnej wskazanych w prawie budowlanym.
Istotng zachetg jest umozliwienie uzyskania premii nie tylko w przypadku finansowania inwestycji
kredytem, co jest warunkiem uzyskania premii remontowej i termomodernizacyjnej, ale réwniez
w przypadku realizacji prac w oparciu o srodki wiasne. Wprowadzony pakiet zmian funkcjonuje pod
wspoélng nazwg - Program TERMO.

Modyfikacja przepiséw ma spowodowac wzrost zainteresowania Funduszem przez gminy. Zgodnie
z danymi BGK, od 1999 do korca 1l kwartatu 2022 r. ztozono 50 584 wnioskdw, z czego tylko 2,8% sta-
nowity wnioski jednostek samorzgdu terytorialnego. W strukturze beneficjentéw najwiekszy udziat
posiadaty wspdlnoty mieszkaniowe (60%) oraz spétdzielnie mieszkaniowe (30%).

W sytuacji uruchomienia finansowania z Krajowego Planu Odbudowany dostepne bedg dodatko-
we instrumenty wsparcia. Sg to: grant termomodernizacyjny (dodatkowe 10% kosztéw przedsiewzie-
cia), grant MmzG (dodatkowe 30% kosztéw przedsiewziecia), grant 0zEe (50% kosztéw przedsiewziecia
zwigzanego z inwestycjg oze w ramach budynku mieszkalnego wielorodzinnego).



Pandemia covip-19 odcisneta pietno na finansach samorzgdowych. Wdrozenie tymczasowego pro-
gramu w postaci Rzgdowego Funduszu Inwestycji Lokalnych (RFIL) opartego o bezzwrotne dotacje,
miato wspomoc jednostki samorzgdowe w tym, zeby nie wstrzymywaty swoich planéw inwesty-
cyjnych lub zeby nie musiaty sie nadmiernie zadtuzac. Instrument zostat wprowadzony Uchwatg
nr 102 Rady Ministréw z dnia 23 lipca 2020 r. w sprawie wsparcia na realizacje zadari inwestycyjnych
przez jednostki samorzqdu terytorialnego. Srodki pochodzity z Funduszu Przeciwdziatania covip-19.
W latach 2020-2021 Fundusz wyptacit ponad 13 mld zt. Program cieszyt sie duzym zainteresowaniem
samorzaddw - tylko okoto 30 jednostek nie aplikowato o srodki, przy czym przyjeta procedura wyboru
wnioskodawcow stanowita przedmiot dyskusji (Szescito i in. 2021).

Program miat by¢ impulsem dla rozwoju inwestycji lokalnych. W uchwale w 3 wyszczegdlniono
liste dziatan, na ktére mozna byto uzyskaé wsparcie finansowe. Wskazano tam m.in. dziatania w za-
kresie rozwoju infrastruktury drogowej, wodno-kanalizacyjnej, obiektdw uzytecznosci publiczne;.
Cho¢ katalog ten nie byt zamkniety, to stanowit wskazanie dla samorzaddw, jaki zakres dziatan jest
mozliwy. Nie znalazto sie w nim bezposrednie odwotanie do inwestycji mieszkaniowych. W sposéb
posredni wskazywat na to punkt dotyczacy modernizacji sktadnikéw mienia na terenie zlikwidowa-
nych przedsiebiorstw gospodarki rolnej oraz prace przy obiektach wpisanych do rejestru zabytkdw,
gdzie inwestycje mogty dotyczy¢ budynkédw mieszkalnych. Pomimo to, czes¢ badanych gmin wskaza-
ta, ze wykorzystata pozyskane fundusze na dziatania dotyczgce poprawy warunkéw mieszkaniowych.

Ze $rodkéw unijnych w latach 2014-2020 mozliwe byto finansowanie przedsiewzie¢ mieszkaniowych,
zwtaszcza w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw i takie dziatania zagwaran-
towano réwniez w kolejnej perspektywie na lata 2021-2027, zgodnie z Umowg Partnerstwa (MFiPR).
W poprzedniej perspektywie duzg szansg na poprawe warunkdw mieszkaniowych byty dziatania
rewitalizacyjne i mozliwosci finansowania tych proceséw ze $srodkéw wydzielonych w ramach re-
gionalnych programéw operacyjnych. Wiekszo$¢ gmin w Polsce decydowata sie je pozyskiwaé, ale
zazwyczaj proces rewitalizacji nie byt kierowany na rozwigzywanie probleméw mieszkaniowych.
Badania opPm IRMIR (Jarczewski, Kutaczkowska 2019) wskazaty, ze jedynie 10-15% wszystkich przedsie-
wzie¢ wpisanych w programy rewitalizacji dotyczyto poprawy warunkéw mieszkaniowych. Ponadto
w czterech wojewddztwach wdrozona byta inicjatywa Jessica'®, ktéra umozliwiata prowadzenie
dziatan remontowych i modernizacyjnych. W perspektywie catego kraju dostepne byty réwniez
$rodki w ramach Programu Infrastruktura i Srodowisko. Wéréd badanych miast, ktére podejmowaty
inicjatywy w zakresie tworzenia nowych inwestycji lub prowadzenia modernizacji i remontéw zale-
dwie 8% korzystato z tych mozliwosci.

14 Inicjatywa JEssICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) zostata opracowana przez Komisje Europejska, Europejski
Bank Inwestycyjny i Bank Rozwoju Europy. Jest to metoda finansowania stuzgca rozwojowi miast, w tym ich rewitalizacji (Kaiduta 2009).



Gmina, prowadzac polityke mieszkaniowa, nie musi sie ogranicza¢ do wsparcia najgorzej sytuowane;j
ekonomicznie grupy mieszkancéw. W jej kompetencjach lezy tworzenie przyjaznego $rodowiska
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych catej lokalnej spotecznosci. W tym rozumieniu gmina moze
np. angazowac sie w projekty, ktére podnosza efektywnos¢ energetyczng budynkdw i przyczyniaja
sie do zmniejszenia emisji zanieczyszczen.

Takie mozliwosci daje uczestnictwo w programach ,Czyste Powietrze” oraz ,Ciepte Mieszkanie”,
prowadzonych przez NFOSiGW we wspotpracy ze wszystkimi wroSigw. Celem obydwu programéw
jest poprawa efektywnosci energetycznej i zmniejszenie emisji zanieczyszczen do atmosfery przez
budynki mieszkalne. Program ,,Czyste Powietrze” skierowany jest do wtascicieli doméw jednorodzin-
nych, a ,,Ciepte Mieszkanie” do oséb bedgcych w posiadaniu mieszkania w budynku wielorodzinnym.

Realizacja programu mozliwa jest po zawarciu porozumienia pomiedzy gming a wojewddzkim
funduszem ochrony Srodowiska i gospodarki wodnej. Od rozpoczecia wdrazania programu w 2018 r.
do korica listopada 2022 r. w programie ,Czyste Powietrze” wzieto udziat 85% gmin. Drugi z progra-
mow zostat uruchomiony 21.07.2022 r. Rolg gminy jest nie tylko posredniczenie w procesie udziela-
nia dotacji dla mieszkancow, ale réwniez dziatalnos¢ edukacyjna i informacyjna, przyczyniajaca sie
do budowy przekonania o potrzebie. Zaangazowanie sie gmin w promocje i budowanie przekonania
o potrzebie termomodernizacji budynkéw wraz z wymiang zrédet ciepta oraz pomoc w ztozeniu
whniosku o dofinansowanie przyniesie nie tylko wymierne korzysci w postaci zmniejszenie zuzycia
energii przy zachowaniu komfortu cieplnego, ale réwniez poprawe jakosci powietrza, poprawe wa-
runkéw zycia i zdrowia mieszkaficoéw®™.

WFOSiGW przekazujg réwniez srodki, ktére pozwalajg na remonty zasobdw mieszkaniowych gmin.
Na bezposrednie wsparcie finansowe dotyczace poprawy efektywnosci budynkéw mieszkaniowych
nalezgcych do gminy zdecydowat sie wroSigw w Katowicach, ktéry w ramach srodkéw z Programu
Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 2014-2020 przeznaczyt 76,5 min zt na termomo-
dernizacje wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych, z czego w wiekszosci byty to budynki komu-
nalne. W pierwszym naborze ze wsparcia skorzystaty 23 gminy (Zakoriczenie oceny Merytorycznej...).

Fundusz Municypalny byt jednym z dziewieciu funduszy inwestycyjnych zarzagdzanych przez Towa-
rzystwo Funduszy Inwestycyjnych BGk sA (obecnie tego typu dziatalnos¢ prowadzi pFr Nieruchomo-
sci sA) i drugim ukierunkowanym na obstuge jednostek samorzadu terytorialnego. W tym modelu
Fundusz jako dtugoterminowy inwestor finansowy wspoétfinansuje inwestycje w obszarze nierucho-
mosci kubaturowych, ktére realizowaé moga gminy lub podlegte im spétki. Zaangazowanie Funduszu

15 Szczegdtowe informacje o programach, istotne dla oséb fizycznych, dostepne sg na portalu:



moze dotyczy¢ projektow dotyczgcych zaréwno budowy nowych obiektéw, jak i modernizacji czy
nadbudowy istniejgcych (Bubak 2016).

WSPOLNE PRZEDSIEWZIECIE

FUNDUSZ PARTNER
SAMORZADOWY

SPOLKA
CELOWA

PROJEKT INWESTYCYJNY

Ryc. 19. Model realizacji wspdlnego przedsiewzigcia Funduszu Municypalnego z gming lub jej spétkg
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rmir na podstawie (Bubak 2016)

Typowy model wspétpracy jednostki samorzagdowej z Funduszem zakfada, ze partner samorzadowy,
czyli gmina lub spétka gminna (np. sim/TBs), wniesie do spotki realizujgcej dane przedsiewziecie
nieruchomos¢, na ktdrej realizowany bedzie projekt inwestycyjny, a Fundusz zainwestuje srodki pie-
niezne pozwalajace na jego realizacje (por. Ryc. 19). Odbywa sie to poprzez objecie akgji lub udziatéw
oraz instrumentéw dtuznych spétek celowych, ktére sg utworzone na potrzebe realizacji projektu
inwestycyjnego. Jednoczesnie dopuszczalne jest tagczenie srodkdw z Funduszu z finansowaniem po-
chodzgcym z innych zrédet. Fundusz zaktada maksymalne zaangazowanie w projekt na okres do 25 lat
z wktadem finansowym od 5 do 50 min zt. W okresie zaangazowania Funduszu zaséb mieszkaniowy
jest wykorzystywany przez strone samorzgdowa. Po jego wyjsciu ze spétki, model zaktada przeka-
zanie petnej kontroli nad spétka i nieruchomoscia stronie samorzadowej (Bubak 2016). Taki model
finansowania pozwala na minimalizacje obcigzania biezagcego budzetu gminy i nie rodzi koniecznosci
zwiekszania poziomu zadtuzenia. Jednoczesnie nalezy pamietac, ze utworzona spétka musi w okre-
slonej perspektywie czasowej sptaci¢ znaczacg czes¢ swojej wartosci do Funduszu (Klimek 2016).
Na budowe mieszkan w tym modelu zdecydowata sie m.in. gmina Jarocin (por. Dobre praktyki).

4.8. Program kompleksowego wsparcia dla rodzin ,,Za zyciem”

Program zostat przyjety Uchwatg nr 160 Rady Ministréw z dnia 20 grudnia 2016 r. na podstawie ustawy
z dnia 4 listopada 2016 r. o wsparciu kobiet w cigzy i rodzin, a nastepnie zmieniony Uchwatg nr 189
Rady Ministrow z dnia 27 grudnia 2021 r. Jego gtdbwnym celem jest umozliwienie rzeczywistej i petne;j
integracji spotecznej oséb niepetnosprawnych oraz wsparcie psychologiczne, spoteczne, funkcjonalne
i ekonomiczne ich rodzin. Dokument wskazuje réwniez 20 celéw szczegétowych, w ktdrych dwa
bezposrednio dotyczg kwestii mieszkaniowych. Sg to:

44 Tworzenie warunkdw rozwoju budownictwa mieszkaniowego



e zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych rodzin wychowujacych dzieci niepetnosprawne,
e tworzenie i rozwdj mieszkalnictwa chronionego oraz wspomaganego na rzecz oséb niepet-
nosprawnych.

W ramach wsparcia mieszkaniowego rodzin z osobami niepetnosprawnymi program zaktada:
e budowe mieszkan na wynajem,
® najem mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy,
e tworzenie mieszkan chronionych,
e tworzenie mieszkan wspomaganych.

Przyjetymi zatozeniami w zakresie formy realizacji mieszkan chronionych s3: dotacja dla samorza-
du lub umowa z organizacjg pozarzgdowa. Samorzad zobowigzany jest do prowadzenia tej formy
wsparcia przez okres min. 5 lat od czasu uruchomienia mieszkania. W latach 2017-2020 na tworzenie
mieszkan chronionych i mieszkarh wspomaganych dla oséb niepetnosprawnych w ramach programu
wydano 21,1 mln zt, z czego 13,2 mln zt pochodzito z budzetu panstwa. W efekcie utworzono 159
mieszkan chronionych dla 573 oséb (Program kompleksowego... 2021).

Wysokos¢ srodkéw rezerwy budzetowej na 2023 r. na realizacje powyzszego celu wynosi 24 min zt.
Mozliwe jest uzyskanie dofinansowania z rezerwy budzetu panstwa do wysoko$ci 80% kosztow przed-
siewziecia.

Dziatania na rzecz spotecznosci romskiej w Polsce rozpoczety sie od pilotazu programu przepro-
wadzonego na terenie wojewddztwa matopolskiego w latach 2001-2003. Nastepnie realizowano
programy krajowe na lata 2004-2013, 2014-2020, a obecnie obowigzuje program w perspektywie
2021-2030.

Gtéwnym celem programu jest zwiekszenie poziomu integracji spotecznosci Roméw w Polsce
realizowany poprzez dziatania edukacyjne, aktywizujgce zawodowo, dotyczgce ochrony zdrowia
oraz poprawy sytuacji mieszkaniowe;j.

Realizacja zadan finansowana jest gtéwnie z rezerwy celowej budzetu panstwa. W latach 2014~
2020 planowane wydatki wynosity 74,6 mln zt. W zakresie mieszkalnictwa w latach 2015-2019 zre-
alizowano 188 zadan z poprawg warunkéw mieszkaniowych, ktére objety wsparciem 2 291 oséb
(Program integracji... 2020).

Zgodnie z art. 21 Ustawy z dnia 9 listopada 2000 r. o repatriacji, gminie, ktéra zapewni lokal mieszkalny
kandydatowi na repatrianta i cztonkom jego najblizszej rodziny, udziela sie dotacji z budzetu panstwa
na podstawie porozumienia zawartego z wtasciwym wojewodg. Dotacja ta jest przeznaczana na do-
finansowanie kosztéw ponoszonych przez gmine w zwigzku osiedleniem sie na jej terenie repatrianta
wraz z jego rodzing. Niewielka czes¢ badanych gmin wskazata, ze korzystata z tego narzedzia.



5. ZMIANA W PODE)SCIU DO INWESTOWANIA

W MIESZKALNICTWO

Po wprowadzeniu w grudniu 2020 r. szeregu zmian regulujgcych wsparcie mieszkaniowe znaczgco
wzrosta atrakcyjnos¢ dostepnych zrédet finansowania. Od 2016 r. widoczne jest réwniez sukcesywne
otwieranie sie kolejnych samorzagdéw na prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej (Erbel 2020;
Nowak 2021a). W efekcie coraz wiecej gmin wyraza zainteresowanie podejmowaniem inicjatyw
mieszkaniowych. W perspektywie na lata 2022-2024 az 70% sposrod 482 gmin wskazato, ze be-
dzie ubiega¢ si¢ o dostepne zrédta finansowania (Ryc. 20). To ogromny wzrost, biorac pod uwage,
ze w latach 2017-2021 z takiej mozliwosci korzystato tyko 40% z nich.

W perspektywie 2022-2024 respondenci wykazali najwieksze zainteresowanie czterema podsta-
wowymi instrumentami (por. Ryc. 21). Gminy w dalszym ciggu planujg korzystac¢ przede wszystkim
z dotacji ze Srodkédw Funduszu Doptat (66%), a w drugiej kolejnosci zainteresowane sg preferencyjnym
finansowaniem zwrotnym na spoteczne budownictwo czynszowe (34%). W najwiekszym stopniu
wzrost zainteresowania gmin dotyczy srodkéw z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. O $rodki
z tego zrédta chee sie ubiegad Srednio co trzecia gmina. Znaczgace zainteresowanie wzbudza réwniez
Rzgdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (11%).

Gminy otwierajg sie réwniez na inne mechanizmy finansowania inwestycji mieszkaniowych, kté-
re cho¢ nie majg form bezzwrotnego wsparcia, pozwalajg na zwiekszenie zasobdéw na korzystnych
warunkach. Do takich instrumentéw nalezy realizacja mieszkan w formule partnerstwa publiczno-
-prywatnego (ppp). Umozliwia to Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym.
W przeciagu 14 lat, zgodnie z bazg Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, zawarto 171 uméw ppp
o facznej wartosci 8,7 mld zt. Tylko dwie z nich dotyczyty mieszkalnictwa komunalnego. Byty to projekty
w Matkini Gérnej i Ofawie. Ponadto 61 projektéw ppp byto w przygotowaniu, a tylko pie¢ z nich doty-
czyto mieszkalnictwa. Zlokalizowane byty we Wtoctawku, Zorach, Mogilnie, Kudowie Zdréj i Swiete;j
Katarzynie. Biorgc pod uwage wszystkie 635 wszczetych postepowan, tacznie 21 projektow dotyczyto
mieszkalnictwa. Dotychczas samorzady realizowaty najczesciej w ramach ppp inwestycje w innych
sektorach, np. drogowym. Zastosowanie takiego rozwigzania w obszarze mieszkalnictwa stwarza wiele
mozliwosci wspétpracy. W przypadku gminy wiejskiej Matkinia Gérna, potozonej na Mazowszu, zdecy-
dowano sie na formute, w ktérej partner prywatny odpowiada za sfinansowanie i realizacje inwestycji,
a nastepnie za zarzadzanie wybudowanym budynkiem przez 12 lat. Z kolei gmina w okresie trwania
kontraktu sptaca inwestora w formie tzw. optaty za dostepnos¢. Taki mechanizm pozwala realizowa¢
inwestycje bez jednorazowego duzego obcigzania budzetu gminy. Przedsiewziecie w Matkini Gérnej
rozpoczeto sie w czerwcu 2021 1., a jego wartos¢ wynosi 12,5 min zt (Unibep z Bielska... 2021).

Kolejnym z narzedzi, ktére pozwalajg gminie rozszerzaé oferte mieszkan bez koniecznosci an-
gazowania sie w budowe jest program ,Lokal za grunt”, wprowadzony na mocy Ustawy z dnia 16
grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomosci. Rozwigzanie polega na sprzedazy nieruchomosci inwestorowi, ktory jest
wytoniony w przetargu. Nastepnie nabywca rozlicza czes¢ zakupu w formie ekwiwalentu w postaci
lokali, ktére przekazuje gminie po wykonaniu inwestycji. Gmina moze przeznaczy¢ je na mieszkania
komunalne, ale tez wnies¢ je aportem do spétki gminnej jako mieszkania na wynajem, np. z opcja
dojscia do wtasnosci. W takim przypadku najemcy lokali wniesionych do spétki moga uczestniczyc
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w programie ,Mieszkanie na Start” i korzysta¢ z doptaty do czynszu. Ponadto gminy moga ubiegac sie
o grant w wysokosci do 10% kosztéw przedsiewziecia infrastrukturalnego powigzanego z inwestycja
realizowang tego typu rozliczeniem (Departament Mieszkalnictwa... 2022). Wedtug stanu na koniec
listopada 2022 r. z programu skorzystaty trzy gminy: Gizycko, Warta i Pinczéw.
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Kategoria wielkosci miasta Miasta planujace skorzystac z

O miasta mate (5-20 tys) instrumentow wsparcia mieszkalnictwa
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Ryc. 20. Gminy planujqce korzystac z instrumentdw wsparcia mieszkalnictwa w latach 2022-2024
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMIR
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Dotacje ze srodkow Funduszu Doptat
Preferencyjne finansowanie zwrotne dla SBC
Fundusz Termomodernizacji i Remontow
Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa
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Ryc. 21. Instrumenty wsparcia mieszkalnictwa, z jakich planujq korzystaé gminy w latach 2022-2024 (N=332)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych oPm IRMIR

Niewielkie zainteresowanie programem moze by¢ spowodowane ceng po jakiej nastepuje rozlicze-
nie mieszkan przekazywanych przez dewelopera gminie. Ta ustalana jest w odniesieniu do wartosci
wskaznika kosztu odtworzeniowego 1 m? powierzchni uzytkowej budynkédw mieszkalnych, ktéry
ogtaszany jest regularnie na okres 6 miesiecy przez wojewoddw, zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
W przypadku rozliczenia gminy z deweloperem w ramach programu, cena nie moze przekroczy¢
wartosci $redniego wskaznika przeliczeniowego'®. Metoda obliczania wskaznika bazuje na danych
GUSs, ale réwniez opiera sie na innych analizach i nie jest jednorodna w skali kraju. Ponadto, w wielu
przypadkach znaczaco rézni sie od srednich cen rynkowych. llustruje to posrednio Ryc. 8, na ktorej
przedstawiono wartosci wskaznika obowigzujace w ostatnim kwartale 2021 r. w zestawieniu z cena-
mi transakcyjnymi na rynku pierwotnym, na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci z tego samego
okresu. Ceny transakcyjne, poza kosztem budowy, obejmujg réwniez marze dewelopera. Powinny
by¢ zatem o 20-30% wyzsze. Czesto jednak te proporcje s3 zachwiane. Zestawienie pokazuje takze,
ze poziom wskaznika nie zawsze odpowiada stanowi faktycznemu. W przypadku 12 z 64 badanych
miast na prawach powiatu, ustalony koszt odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania (Pum)
byt wyzszy od ceny 1 m? pum transakcyjnej na rynku pierwotnym (por. Ryc. 22). Jednym z czynnikéw
sg regulacje prawne, ktére nakazujg podziat na miasta bedace siedzibg sejmiku lub wojewddztwa
oraz pozostate. Tymczasem w niektdrych przypadkach do jednej kategorii trafiajg miasta mate, sred-
nie i duze. W przypadku usrednienia wartosci, w mniejszych osrodkach sg zawyzone, a w duzych
odwrotnie. Wyszczegélnienie wiekszej liczby kategorii uwzgledniajagcych wielkos¢ miasta powinno
poméc rozwigzaé problem niezgodnosci.

Prowadzi to do sytuacji, w ktérej mieszkania przekazywane gminie w formie rozliczenia moga
by¢ zdecydowanie po nizszej cenie od rynkowej, a w tej sytuacji koszt poniesiony przez dewelopera
mogtby by¢ przeniesiony na klientéw wolnorynkowych w pozostatej czesci budynku. W niektérych
przypadkach moze zachodzi¢ hipotetyczna sytuacja, w ktérej deweloper z uwagi na niedoskonatos¢
wskaznika w rozliczeniu z gming ustali stawki wyzsze od rynkowych. W efekcie program ten moze
znalez¢ zastosowanie zwtaszcza w miastach, w ktérych warto$é odtworzeniowa jest powigzana
z realng ceng rynkowg. Rekomenduje sie zmiane w sposobie ustalania wartosci wskaznika, ktory
rzutuje na efektywnos¢ programu.

16 Wynika to z Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, ktéra
definiuje réwniez termin ,$redni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych”. Jest to srednia
arytmetyczng wskaznika kosztu odtworzeniowego 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych z dwéch ostatnich okreséw.
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Ryc. 22. Wysokos¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? pum obowigzujgca na koniec 2021 r. w miastach na prawach
powiatu™ w kolejnosci rosnqcej wzgledem liczby mieszkaricéw w stosunku do ceny transakcyjnej 1 m? pum

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMirR na podstawie obwieszczeti wojewoddw oraz danych BpL Gus z Rejestru Cen
Nieruchomosci

Wsrdd innych rozwigzan w zakresie finansowania lokalnych programéw budownictwa mieszkanio-
wego wyrdzni¢ mozna wykorzystanie emisji obligacji komunalnych przez spétki gminne inne niz
sim/TBs. W takiej formule budowane sg mieszkania w Zorach, o czym wiecej w rozdz. 6.

17 W zestawieniu nie ujeto Koszalina i Ostrofeki, dla ktérych nie byto dostepnej wartosci cen transakcyjnych.
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6. MIASTA MIESZKANIOWYCH INSPIRAC]I,
CZYLI PRZYKLADY MIAST AKTYWNIE

DZIALAJACYCH NA RZECZ POPRAWY
SYTUAC]I MIESZKANIOWE]

Nie sposob wskazaé uniwersalnego podejscia do prowadzenia polityki mieszkaniowej. Kazda gmina
ma swoje lokalne uwarunkowania i r6zng skale potrzeb mieszkaniowych. Inne beda problemy duzych
miast i ich obszaréw funkcjonalnych w zestawieniu z mniejszymi miastami poza strefami oddziaty-
wania metropolii. Niemniej warto przyjrze¢ sie rozwigzaniom stosowanym w miastach, ktére realnie
wptywaja na poprawe mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na swoim terenie, a ktére
z réznych wzgledéw mozna uznad za inspirujace dla innych samorzaddw.

Przeprowadzone badanie monitoringowe pozwolity wskazaé grupe miast angazujacych sie w roz-
woj mieszkalnictwa. Sposréd nich dokonano autorskiego wyboru kilku przyktadéw reprezentujgcych
rozne podejscia i modele dziatania w zakresie polityki mieszkaniowe;j.

6.1. Pleszew - samorzagdowy interwencjonizm
i wykorzystywanie zrédet finansowania'®

Pleszew to gmina miejsko-wiejska potozona w wojewddztwie wiel-
kopolskim, zamieszkiwana przez niespetna 30 tys. osdb, z czego 17
tys. to mieszkancy miasta. Lokalne wtadze, dostrzegajac problem
wyludniania sie, postanowity przeciwdziata¢ negatywnym trendom
demograficznym. Projektujac odpowiednie dziatania lokalne, wtadze
w pierwszej kolejnosci postanowity zlecic¢ szerokie badanie wsréd
pracownikéw pieciu najwiekszych lokalnych firm. Wsréd oséb do-
jezdzajacych do pracy spoza gminy powodem, dla ktérego nie chcg
sie osiedli¢ na miejscu, byt brak atrakcyjnej oferty mieszkaniowe;.

@ OBEJRZYJ MATERIAL

Miasto, prowadzac swojg polityke mieszkaniowa, postanowito skie- ~ Nagranie 1. Wystqpienie burmistrza Mia-
, , . , . , sta i Gminy Pleszew podczas seminarium

rowad oferte zwiaszcza do oséb pracujacych, ktérych nie sta¢ nasa- 5,540 kanat YouTube opm 1rmir

modzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku. https://youtu.be/oWgrKIOjGLQ?t=2

Na lata 2021-2023 miasto podjeto pie¢ kierunkowych dziatan, ktérych

celem jest poszerzenie oferty o 210 mieszkar dostepnych w réznych

formach. Szczegdtowo zatozenia polityki mieszkaniowej miasta przedstawit podczas seminarium
OPM IRMIR burmistrz Pleszewa (zobacz Nagranie 1).

18 Opis dobrych praktyk od rozdz. 6.1 do 6.4 przygotowano na podstawie materiatéw zgromadzonych w ramach seminarium opm IRMiR pt. Rola
mieszkalnictwa w rozwoju miast - jak wyjs¢ poza schemat?, ktére odbyto sie 6 pazdziernika 2021 r. w Starachowicach.
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Budownictwo na wynajem z dojsciem do wiasnosci to pierwszy z programoéw. Jego budzet
obejmuje 25 min zt, poza kredytem uwzglednia on dotacje w wysokosci 10% z RFRM. Jego reali-
zacja zajmuje sie Pleszewskie TBs. Zaktadany efekt to wybudowanie 92 mieszkan z opcjg wykup
mozliwg po 5 latach. Program adresowany jest do sredniozamoznej czesci mieszkancdéw, ktérych nie
sta¢ na samodzielny kredyt, ale ktérzy majg dochody wystarczajace, aby pokrywac czynsz i optaty.
Te majg by¢ nizsze niz na rynku komercyjnym, ale wystarczajgce do finansowania inwestycji. Program
cieszy sie duzym zainteresowaniem. Po jego ogtoszeniu zgtosito sie 600 chetnych oséb, czyli ponad
szesciokrotnie wiecej niz dostepnych mieszkan. Kryteria wejscia do programu to brak wtasnosci
mieszkania (w celu unikniecia spekulacji), wiek ponizej 40 lat, posiadanie srodkéw umozliwiajgcych
whiesienie partycypacji w wysokosci 500 zt/m?. Biorgc pod uwage metraz mieszkar, zainteresowane
osoby muszg na starcie dysponowac kwotg 25-30 tys. zt. Te czynniki majg pozwoli¢ na uwiarygodnie-
nie przysztych najemcéw, ze bedzie staé ich na ponoszenie kosztéw uzytkowania i wykupu. Musza
sie takze zobowigza¢, ze w trakcie umowy beda zameldowani w lokalu i bedg sktada¢ deklaracje
podatkowa w Pleszewie.

Pierwszenstwo w programie uzaleznione jest od liczby punktéw zgromadzonych w ramach kryte-
ridw, ktére obejmujg obszary takie jak: praca, liczba dzieci, dochdd, mozliwos¢ zwolnienia mieszkania
z zasobu gminy, aktywnos¢ spoteczna. Uwzgledniane sg rowniez czynniki negatywne, do ktérych zali-
cza sie pobieranie Swiadczen z pomocy spotecznej oraz posiadanie zalegtosci w podatkach lokalnych.

Drugi instrument to budownictwo
na wynajem bez dojscia do wtasno-
Sci, ktdre réwniez realizuje miejsco-
wy TBS. Jego zatozeniem jest nie tyl-
ko zwiekszenie zasobéw mieszkan
o przystepnym czynszu, ale tez po-
prawa przestrzeni centrum miasta,
dzieki realizacji inwestycji na tere-
nach typu brownfield. Mechanizm
finansowania uwzglednia wykorzy-
stanie bezzwrotnego wsparcia
z Funduszu Doptat w ramach gran-
tu na tworzenie mieszkan, ktéry
gmina moze pozyskac dla swojej
spotki (obecnie do 35%) oraz dofi-
nansowanie 10% kosztow przedsie-
wziecia z RFRM. W tej opcji plano-
wane jest wybudowanie g mieszkan,
z preferencja dla dotychczasowych
najemcow zasobu gminnego.

Trzeci program obejmuje budownictwo komunalne, w ramach ktérego gmina korzysta z bez-
zwrotnego wsparcia na budownictwo komunalne w wysokosci do 80%. Projekt ten réwniez
zakfada uatrakcyjnienie wizerunku przestrzeni miasta i zastgpienie zdegradowanego budynku o cha-
rakterze przemystowym budynkiem mieszkalnym z garazem podziemnym. Przedsiewziecie zaktada
utworzenie 8 mieszkan.

Gmina, obserwujac z jednej strony niskg podaz mieszkarn deweloperskich, z drugiej wysokie ceny
na rynku, postawita wdrozy¢ samorzadowy interwencjonizm. Kolejny z instrumentow to budow-
nictwo o charakterze komercyjnym realizowane przez TBs. W tej formule powsta¢ ma 8 mieszkan

Fot. 1. Realizacje i projekty inwestycyjne w gminie Pleszew
Zrédfo: umiG Pleszew



w zabudowie szeregowej o powierzchni 128-154 m?. Przedsiewziecie cieszy sie zainteresowaniem
mieszkancow i pobudzito sektor deweloperski do nowych inwestycji.

Ostatni z elementéw programu to promieszkaniowe gospodarowanie mieniem komunalnym.
Lokalne wtadze zaobserwowaty, ze wiele gruntéw jest wykupywanych przez inwestoréw jako lokata
kapitatu, ale nastepnie nic sie z nimi nie dzieje. Miasto postanowito sprzeda¢ grunt miejski, na ktérym
inwestor jest zobowigzany do wybudowania bloku wielorodzinnego. Inwestycja zabezpieczona
jest poprzez opcje pierwokupu, z ktdrej gmina moze skorzystad, jezeli w ciggu kilku lat deweloper
nie zrealizuje przedsiewziecia. Zgodnie z projektem powsta¢ ma w ten sposdb 50 mieszkan.

Pleszew jest przyktadem gminy, ktéra chce miec realny wptyw na rozwdj mieszkalnictwa na swoim
obszarze. Podejmuje dziatania wykraczajg poza obligatoryjne zadania wtasne gminy i Smiato wyko-
rzystuje dostepne zewnetrzne zrdédtfa finansowania.

Nadmorski Kotobrzeg to miasto sredniej wielkosci, liczagce 46 tys. mieszkancow i jednoczesnie naj-
wieksze polskie uzdrowisko. Jedno z najszybciej rozwijajacych sie w Polsce pod wzgledem nowo
oddawanych mieszkan w relacji do liczby mieszkancéw. Boom inwestycyjny nie przektada sie na boom
demograficzny. Przeciwnie, miasto sukcesywnie sie kurczy. Kotobrzeg zmaga sie z procesem wyku-
pu mieszkan przez osoby spoza gminy, ktére w duzej skali pozyskujg lokale na cele inwestycyjne.
Cho¢ miasto ponosi z tego korzysci w postaci zwiekszonych wptywdéw z podatkéw do budzetu,
to wzrasta problem braku dostepnosci mieszkan dla oséb chcacych zy¢ i pracowaé w Kotobrzegu.

O realizacje polityki mieszkaniowej miasta dba Kotobrzeskie TBs.
Miejska spotka poza tworzeniem i zarzgdzaniem zasobami TBs od-
powiada takze za mieszkania gminne, ponadto silnie angazuje sie
w budownictwo mieszkaniowe, réwniez o funkcji komercyjnej. TBs, -
ktéry funkcjonuje od 1998 r. ma na swoim koncie wiele udanych in- et g el
westycji. Jedng z nich byto przejecie i adaptacja na cele mieszkaniowe =e
dawnych zabudowan wojskowych. Im wiecej mieszkarn komunalnych e ER—
miasto budowato, tym wiecej oséb przybywato na liste oczekujacych @ .(]EEJ-RZ\YJ. MATERIAL
i ona nie malata. Gmina przeprowadzita badania na swoim terenie,
z ktorych wynika, ze 40% gospodarstw domowych nie posiada zdol-
nosci, aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe na wolnym rynku, ale ' o
jest w stanie pokrywaé koszty utrzymania mieszkania. Po okresie bNrZi;ZZ;:TZ?;ZZ’Z’:’:;‘Z:;:;S:UI;‘:*O
koncentracji na tworzeniu zasobéw mieszkan komunalnych, spétka Zrédfo: kanat YouTube 0PM IRMIR
postawita sobie ambitny cel wdrozenia autorskiego programu dla  https://youtu.be/3KtVbbcVLik?t=11
sredniozamoznych pod nazwg ,,Mieszkanie dla Rozwoju”. Ma on
na celu stworzenie oferty mieszkan na wynajem o przystepnym czynszu oraz obnizenie cen na rynku
komercyjnym. Oferta skierowana jest dla oséb nie majacych zdolnosci kredytowej, ale zarabiajgcych
tyle, zeby regularnie optacaé czynsz za najem.

Na osiedlu kTBs Witkowice powsta¢ ma tacznie 10 budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych
i 289 mieszkan. W pierwszym etapie, ktéry ma zakonczy¢ sie na poczatku 2024 r., oddane do uzytku
maja by¢ 124 mieszkania. TBs jako spétka miejska zacigga kredyt, ktéry sptacany jest poprzez wptywy
z najmu. Dodatkowo miasto pozyskato dofinansowanie z RFRM na 10% kosztow przedsiewziecia.
Inwestycje realizuje TBs, ale mieszkania wynajmowane sa w catosci przez gmine Kotobrzeg. Miasto
w ramach programu zatozyto stosowanie doptat do czynszéw dla mieszkaricdw. Nie oznacza to jed-
nak, ze bedzie to powodowato uszczuplenie budzetu. Przeciwnie. Zgodnie z wyliczeniami urzedu
miasta, w ktorych przyjeto zatozenie, ze w lokalach mieszka¢ bedzie 306 oséb, w tym 114 dzieci,



https://youtu.be/3KtVbbcVLlk?t=11
https://youtu.be/3KtVbbcVLlk?t=11

w latach 2023-2040 z tytutu wzrostu wptywow z PIT, CIT oraz czesci oswiatowej subwencji zaktadany

jest dodatkowy wptyw w wysokosci 14,9 min zt.

6.3. Jarocin — wykorzystanie zamknietych funduszy

inwestycyjnych do budowy mieszkan

Jarocin to gmina miejsko-wiejska potozona w wojewddztwie wiel-
kopolskim, ktéra zamieszkiwana jest przez 45 tysiecy mieszkancow.
Waznym elementem rozwoju gminy jest mieszkalnictwo. Podmiotem,
ktéry odpowiada za realizacje polityki mieszkaniowej jest Jarocinskie
TBS, bedace w 100% spdtka gminna. Istotnym aspektem dziatalnosci
spotki jest tworzenie nowych zasobdw mieszkaniowych. jTBs budu-
je zarébwno mieszkania spoteczne czynszowe, o funkcji komunalne;j,
petnigce role mieszkan chronionych, ale réwniez typowo komercyjne.

W 2016 r. Jarocin rozpoczat realizacje mieszkan czynszowych
z wykorzystaniem Funduszu Municypalnego Fiz AN, zarzadzanego
wowczas przez TFI BGK SA. W ramach programu zatozono realizacje
366 mieszkan w systemie pod klucz, o metrazach do 55 m?, przy czym
przewidziano zwiekszenie liczby mieszkan do 560 jezeli bytoby takie

@ OBEJRZYJ MATERIAL

Nagranie 3. Wystgpienie prezesa jarocin-
skiego TBS podczas seminarium

Zrédto: kanat YouTube oPm IRMIR
https://youtu.be/3SB8jQmXELo?t=2

zapotrzebowanie. Model finansowania inwestycji przedstawia Ryc. 23.
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Ryc. 23. Schemat finansowania programu budowy mieszkari czynszowych w Jarocinie

Zrddto: Jarociriski TBS, prezentacja wygtoszona w trakcie seminarium opm IRMIR w Starachowicach 6 paZdziernika 2021 r.

Miasta mieszkaniowych inspiracji, czyli przyktady miast aktywnie dziatajacych...
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Na potrzeby programu powotano spétke celowa, ktéra zostata zasilona sSrodkami Funduszu. Na etapie
inwestycji ani gmina Jarocin, ani JTBs nie ponosit kosztodw. Inwestorem byta spoétka celowa. JTBs petnit
role inwestora zastepczego, ktéry prowadzit inwestycje. Po wybudowaniu 366 mieszkan nastepuje
proces wykupu udziatu w spétce przez JTBs rozpisany na 25 lat. Gmina w wieloletniej prognozie finan-
sowe]j uwzglednita w budzecie gminy Srodki, ktére co roku przekazuje jT8s w formie podwyzszenia
kapitatu na sptate zobowigzania. Po tym czasie mieszkania przejdg we wtasnos¢ jTBs. Do czasu wy-
kupu JTBS dzierzawi mieszkania od spétki celowej. Stawka czynszu dla najemcéw zawiera w sobie
zarowno koszty eksploatacji, jak i czynsz dzierzawny, ktéry przeznaczany jest na sptate zobowigzania,
zaciggnietego porzez spotke celowa na realizacje inwestycji.

W wyniku przeksztatcen, nastepca Funduszu Municypalnego zarzadzanego przez TFiI BGK SA
jest Funduszu Mieszkan dla Rozwoju Fiz AN, ktorego aktywami zarzadza prr Nieruchomosci sa
Inwestycje mieszkaniowe moga by¢ realizowane w réznych modelach wypracowanych przez
zaangazowane podmioty.

Program budowy mieszkan czynszowych w Jarocinie ma duze znaczenie dla rozwoju gminy. Zwiek-
szyt zainteresowanie deweloperdw, ktorzy zaczeli realizowaé wiecej inwestycji mieszkaniowych. Pro-
gram przyczynit sie do poprawy sytuacji demograficznej. Jego efektem sg réwniez korzysci materialne
dla budzetu gminy. Wedtug stanu na koniec wrzesnia 2021 r. w 366 powstatych lokalach mieszkato
820 o0s6b, z czego 26% byly to osoby, ktére wczesniej nie mieszkaty na terenie gminy. 50% miesz-
kancow stanowity dzieci w wieku szkolnym. Niemal ¥4 z nich nie chodzita wczesniej do placowek
oswiatowych na terenie gminy. Juz po zasiedleniu mieszkan urodzito sie¢ 57 dzieci. Zgodnie z sy-
mulacjg przeprowadzong przez lokalne wtadze, roczny budzet gminy z samej dodatkowej subwencji
oswiatowej powieksza sie 0 980 tys. zt. To pokazuje, ze aktywna polityka mieszkaniowa moze przy-
nosi¢ szereg korzysci w perspektywie dtugofalowej, nie powodujac przy tym strat finansowych.

Piotrkdw Trybunalski, to miasto potozone w wojewddztwie tédzkim, ktére zmaga sie z problemem
utraty mieszkancow. W ciggu 20 lat skurczyto sie o 9 tysiecy mieszkancow. Jednym z pomystéw
witadz miasta na odwrécenie tego trendu byto zwiekszenie roli polityki mieszkaniowej i ozywienie
centralnej czesci miasta. O polityce mieszkaniowej gminy opowiedziata w trakcie seminarium opm
IRMIR przedstawicielka Urzedu Miasta (zob. Nagranie 4).

Od 2017 r. miasto poprzez dziatanie lokalnego TBs, ktéry odpo-
wiada réwniez za administrowanie i zarzgdzanie zasobem mieszka-
niowym gminy, stara sie corocznie zwieksza¢ zasob mieszkaniowy.
TBS korzysta m.in. ze srodkéw Funduszu Doptat na budownictwo
komunalne. Do poprawy warunkéw mieszkaniowych w Piotrkowie
Trybunalskim przyczynia sie realizacja programu rewitalizacji tere- (D) 0BEJRZYJ MATERIAL
néw podzamcza ,,Mlode Stare Miasto w Piotrkowie Trybunalskim”.
Jego efektem jest remont i przebudowa budynkéw mieszkalnych
w centrum miasta. Inwestycje uzyskaty dofinansowanie w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa tédzkie-  Nagranie 4. Wystgpienie przedstawicielki
go na lata 2014-2020. Dofinansowanie z Europejskiego Funduszu gggﬁ’:;;‘g’f;f:;:ﬂkowa Trybunalskiego
Rozwoju Regionalnego wyniosto 19,4 min zt przy wartosci projektu Zrédio: kanat YouTube OPM IRMIR
siegajacej 28,2 min zt (Mapa dotacji Eu). https://youtu.be/rbjy3u7sRgc’t=4
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Projekt ma na celu zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, zwtaszcza dla
sredniozamoznych ludzi mtodych, ktérzy nie posiadajg zdolnosci kredytowej. Pierwszenstwo w ubie-
ganiu sie o najem mieszkania w zasobie majg mtode matzenstwa oraz osoby samotnie wychowujace
dzieci. Mozliwos¢ ubiegania sie o najem mieszkania majg takze pozostali mieszkarncy Piotrkowa
Trybunalskiego, ktérzy nie posiadajg prawa do innego lokalu oraz spetniaja kryterium dochodowe.

W ramach tego zadania mieszkaniowy zaséb miasta powieksza sie o nowe lokale mieszkalne,
w wyniku kapitalnych remontéw kilku budynkéw wczesniej ze wzgledu na stan techniczny wyta-
czonych z uzytkowania. Ponadto projekt zaktada uzupetnienie zabudowy w postaci nowych blokéw
komunalnych. Przewiduje sie, ze nastgpi powiekszenie liczby lokali w dobrym standardzie, ktére
bedzie mogto zasiedli¢ do 2,5 tysigca oséb.

Zory to miasto potozone w wojewddztwie $lgskim, liczace 62 tys. mieszkarncéw. Jest jedynym mia-
stem na prawach powiatu w wojewddztwie, w ktérym w ostatnich latach nie ubywa mieszkancéw.
Wsréd waznych czynnikéw majgcych wptyw na ten stan rzeczy jest dostepnosc¢ atrakcyjnych terenéw
pod budownictwo mieszkaniowe oraz autorski program ,Z przysztoécig w Zorach”. Jego celem jest
stworzenie oferty mieszkan przystepnych cenowo dla sSredniozamoznej czesci spoteczenstwa.

Fot. 2. Inwestycja zrealizowana w ramach programu ,,Z przysztoscig w Zorach”
Zrédto: zTk Zory

19 Opis dobrej praktyki przygotowano na podstawie zTk Zory oraz materiatéw Aesco Group (Finansowanie budowy mieszkari w Zorach bez poreczenia
Miasta b.d.).



Program, ktory rozpoczat sie w 2015 r., zaktada wybudowanie na miejskich gruntach tysigca mieszkan
czynszowych z mozliwoscig wynajecia miejsc postojowych zlokalizowanych w garazach podziem-
nych. W pierwszym etapie inwestycji oddano do uzytku 480 mieszkar w 6 budynkach (zob. Fot. 2).
W ramach kolejnego etapu, do 2024 r. ma powsta¢ kolejnych 288 lokali. Za realizacje programu od-
powiada spétka gminna Zaktad Techniki Komunalnej (zTk) w Zorach. Program dedykowany jest nie
tylko dla mieszkancoéw, ale tez oséb spoza miasta, jednak warunkiem jest pozniejsze zameldowanie
oraz ptacenie podatkéw w Zorach. Aby ubiegaé sie o mieszkanie nalezy posiada¢ zdolno$¢ czynszowa,
pozwalajgcg na pokrycie kosztéw najmu. Ponadto, nie mozna dysponowaé aktem wtasnosci innego
mieszkania. Umowy najmu zawierane s3 na czas nieokreslony. Mieszkania przekazywane sg w stanie
deweloperskim, a do obowigzku najemcy nalezy jego wykonczenie. Moze on jednak otrzymac zwrot
kosztédw poniesionych w ramach wykonanych prac w przypadku rezygnacji z najmu. Stawki czynszu
sg nizsze od rynkowych, poniewaz projekt z zatozenia nie ma przynosi¢ zyskdw, niemniej sg one
ustalone w takiej wysokosci, aby pozwalaty na finansowanie kosztow utrzymania czesci wspdlnych
i sptate zadtuzenia zaciggnietego na budowe. Na koniec listopada 2022 r. cena najmu za 1 m? pum
wynosita od 20,64 zt do 21,73 zt.

Sposéb finansowania inwestycji nie obcigza wskaznikéw zadtuzenia miasta. Model finansowania
oparty zostat na emisji przez spotke zTk obligacji komunalnych bez poreczenia, ktére w pierwszym
etapie objety dwa komercyjne banki. W drugim etapie jest to jeden budynek. Miasto zawarto ze spét-
ka umowe gwarantujgcg dokapitalizowanie jej, gdyby pojawity sie problemy ze sptatg. Co warto
podkresli¢, projektem zainteresowanych byto klika bankéw, ktére przedstawiaty swoje oferty, a zde-
cydowano o wyborze najkorzystniejszej. Program zaktada mozliwo$¢é wykupienia mieszkania przez
najemce po uptywie okresu finansowania. Szczegdty inwestycji i zasady najmu dostepne sg na stronie
internetowej zTk w Zorach.

Karlino to mata gmina miejsko-wiejska potozona w wojewddztwie
zachodniopomorskim, liczaca niespetna g tys. mieszkancéw. Kilka
lat temu lokalne wtadze postawity przed sobg cel zwiekszenia licz-
by mieszkancéw, przyjmujac program ,10 lat, 10 tysiecy”, wycho-
dzac z zatozenia, ze najwiekszg barierg rozwoju jest niedobér ludzi;
zwtaszcza wyksztatconych i przygotowanych do pracy w firmach,
ktére funkcjonujg na terenie gminy, a réwniez w takich firmach, ktére
mogtyby sie w przysztosci ulokowac w miejscowej specjalnej strefie
ekonomicznej. Wskazang w nazwie liczbe mieszkancéw gmina chce
osiggna¢ w 2027 r. Realizacja planu ma by¢ skutkiem zintegrowa- Nagranie 5. Wystqpienie burmistrza Karli-
nych dziatan rozwojowych w kilku kluczowych obszarach. Wsréd na podczas konferendji ,Poza Metropolig”
nich znajduje siq. staty w.zrost liczby mieszk.ar'l, poprawa atrakcyj.nos'ci i; ;’::O//lf;:’:jyt)‘zﬂfeeci ’e’;/zx’t%’:z:
rynku pracy, zwiekszenie dostepnosci do ztobkéw i przedszkoli oraz 880dy._U-58&t=86125

dobrej jakosci szkolnictwo obejmujace szkolnictwo zawodowe z kie-

runkami potrzebnymi na lokalnym rynku pracy. Zatozenia polityki

@ OBEJRZYJ MATERIAL

20 Opis dobrej praktyki przygotowano na podstawie materiatéw zgromadzonych w ramach Forum Rozwoju Lokalnego: Karlino - Program 10 lat -
10 000 mieszkaricéw, [data dostepu: 30.11.2022] oraz materiatéw zgromadzonych w ramach
konferencji ,,Poza Metropolig - aktywna polityka mieszkaniowa jako szansa na rozwdj miast matych i srednich”, ktéra odbyta sie 18 kwietnia 2023 r.
w Pleszewie.
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mieszkaniowej gminy zostaty szczegétowo omowione przez burmistrza Karlina w trakcie konferencji
»Poza Metropolig” (zobacz Nagranie 5).

Cho¢ dane statystyki publicznej wskazuja, ze osiggniecie celu demograficznego w krétkim cza-
sie moze by¢ trudne do zrealizowania, nie oznacza to, ze w dtuzszej perspektywie gmina jest bez
szans. Gmina realizuje bowiem swdj plan. Biorgc pod uwage liczbe oddanych do uzytku mieszkan
w sektorze spotecznym w latach 2017-2021, w stosunku do liczby mieszkancéw, Karlino okazato sie
zdecydowanym liderem w kraju. Gmina realizuje inwestycje, szukajac réznych zrédet finansowania.
Korzysta z dotacji krajowych, srodkéw unijnych, wtasnej nadwyzki operacyjnej, ale - co warte pod-
kreslenia - rdwniez ze wsparcia w formie grantu przekazywanego przez najwiekszg miejscowg firme.
Whtasciciel przedsiebiorstwa, ktére zatrudnia 700 oséb, w ramach spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu zdecydowat o przekazywaniu kwoty 450 tys. zt na kazdy z 15 zaplanowanych do realizacji
budynkéw komunalnych w ramach Osiedla Biedronka (zob. Fot. 3).

: 2 T e Gmina wspotpracuje z przedsiebior-
cami w szerokim zakresie. Dba nie
tylko o korzystne warunki dla funk-
cjonowania firm, ale réwniez o kapi-
tat ludzki i atrakcyjng oferte miesz-
kaniowg. Gmina ma na uwadze role
procesu ksztatcenia, co utatwia
mieszkanncom po zakonczeniu edu-
kacji podjecie pracy na lokalnym ryn-
ku. W 2013 r. gmina przejeta od po-
wiatu zadanie prowadzenia szkoty
ponadpodstawowe]j w Karlinie, ktdra
miata zostac zlikwidowania. Jej po-
tencjat zostat dobrze wykorzystany.
L : Gmina zwrdcita sie do przedsiebior-
Fot. 3 Osiedle ,Biedronka” w Karlinie cdw z pytaniem - jakie kwalifi kacje
Zrdfo: Dlaczego Karlino b.d. s3 dla nich istotne? W zespole szkét

prowadzonym przez gmine uwzgled-
niono to zapotrzebowanie i przygotowano dedykowany program ksztatcenia. Uruchomiony zostat
takze nowoczesny internat, ktéry powstat w czesci budynku po dawnym gimnazjum. Moze mieszkaé
w nim 60 ucznidéw, a inwestycja zostata sfinansowana ze srodkdw unijnych. Jest on przygotowany
z myslg o uczniach spoza gminy, ktorzy chca ksztatcié sie w Karlinie. Zacheta jest to, ze taka osoba
dostaje oferte, ze jezeli skoriczy tutaj szkote, ma zapewniong prace w miejscowych firmach, a po za-
trudnieniu i otrzymanej rekomendacji od pracodawcy réwniez mieszkanie w zasobie gminy.

Gmina Karolino pokazuje, ze prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej zintegrowanej z innymi
dziataniami moze przynosi¢ znaczace korzysci nawet w matych gminach.

6.7. Dagbrowa Gornicza - strategiczne
myslenie o mieszkalnictwie

Dabrowa Gérnicza to miasto liczagce niespetna 116 tys. Mieszkancéw, wchodzace w sktad Gérno-
slasko-Zagtebiowskiej Metropolii. Populacja miasta skurczyta sie w ciggu 10 lat o ok. 10 tys. oséb.
Lokalne wtadze postanowity w 2017 r. gruntownie zbada¢ sytuacje mieszkaniowg na swoim terenie,
analizujgc wszystkie segmenty mieszkalnictwa. Dogtebna diagnoza i analiza dostepnych narzedzi
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pozwolita wskaza¢ priorytetowe kierunki rozwoju. Przyjeta Polityka mieszkaniowa gminy Dgbrowa
Gdrnicza na lata 2018-2027 jest jednym z przyktadoéw kompleksowego podejscia do prowadzenia
polityki mieszkaniowej sensu largo, uwzgledniajgcej wszystkie grupy mieszkancéw. Sg w niej zawar-
te instrumenty skierowane zaréwno dla najubozszych i sredniozamoznych, ale takze adresowane
do sektora prywatnego i deweloperskiego. Jak wskazano w dokumencie:

Wtadze gminy Dgbrowa Gdrnicza bedq dgzyc¢ do zagwarantowania optymalnej efektywnosci
lokalnemu rynkowi mieszkaniowemu i budowlanemu. Intencjq gminy Dgbrowa Gdrnicza jest
tworzenie warunkow wszystkim mieszkaricom do realizacji potrzeb mieszkaniowych zarow-
no w formie wtasnosci, jak i najmu.

WSsréd wnioskéw dla polityki mieszkaniowej miasta wskazano m.in. zainicjowanie nowych form
realizacji budownictwa mieszkaniowego na wynajem, poprzez powotanie TBs oraz wdrozenie Spo-
tecznej Agencji Najmu (sAN), w celu pobudzenia prywatnych wtascicieli do oferowana mieszkan
na wynajem, ktére dotychczas staty puste. sAN to instytucja posredniczagca pomiedzy prywatnymi
wiascicielami mieszkan na wynajem a osobami, ktére chcg wynajgé mieszkanie i spetniajg okreslone
kryteria dochodowe. Podmiot ten dzierzawi mieszkania od ich wtascicieli, gwarantujgc im utrzymanie
ich w dobrym stanie technicznym, terminowe uiszczanie czynszu oraz stabilnos¢ najmu. To pozwala
na pozyskiwanie lokali ponizej stawek rynkowych i udostepnianie ich osobom, ktére nie s3 w stanie
samodzielnie wynajgé mieszkania. Takim najemcom przystuguje mozliwos¢ ubiegania sie o doptaty
do czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”. Na wdrazanie sAN pozwala znowelizowana
w 2021 r. Ustawa z dnia 26 paZzdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Od przyjecia dokumentu strategicznego miasto przeszto do dziatan. Cho¢ nie zdecydowano sie
na powotanie nowego TBs, to zdecydowano o przystgpieniu do doswiadczonego Regionalnego To-
warzystwa Budownictwa Spotecznego w Chorzowie dziatajgcego od 1997 r. Podmiot ten ma zreali-
zowac 168 mieszkan. Z kolei w styczniu 2021 r. Rada Miejska w Dgbrowie Gorniczej przyjeta uchwate
w sprawie poparcia dziatann Prezydenta Miasta w celu utworzenia Spotecznej Agencji Najmu.

Miasto zidentyfikowato réwniez bariery dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego indywidu-
alnego i deweloperskiego. W3réd nich wskazano na brak informacji o cenach nieruchomosci oraz
dostepnosci gruntéw inwestycyjnych. W celu zachecenia potencjalnych inwestoréw indywidualnych
do budowania doméw jednorodzinnych z wykorzystaniem nieruchomosci gruntowych oferowanych
przez prywatnych wiascicieli, zdecydowano o powotaniu banku informacji o wolnych terenach
mieszkaniowych oraz systemu monitoringu rynku mieszkaniowego.

Ponadto gmina otwiera sie na mozliwos¢ oferowania w przetargach nieruchomosci gruntowych,
zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, przeznaczonych
pod zabudowe wielorodzinng, z wykorzystaniem zapisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przewidziano réwniez mozliwos¢ organizowania przetargdw na nieruchomosci gruntowe dla
realizacji takiego budownictwa na zasadzie kooperatyw mieszkaniowych. To rozwigzanie, w ktérym
grupa osob wspdétdziata ze sobg na potrzeby nabycia dziatki i wybudowania na niej budynku wielo-
rodzinnego w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W dokumencie wskazano réwniez szeroki wachlarz zrédet finansowania przedsiewzie¢, ktére
mozliwe sg do wykorzystania w latach 2018-2027. S3 to:

e Srodki budzetowe gminy,

e Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego,

e finansowanie zwrotne Banku Gospodarstwa Krajowego,
e kredyt budowlany Banku Gospodarstwa Krajowego,

e obligacje przychodowe,



Fundusz Municypalny (obecnie dwa fundusze inwestycyjne zamkniete, ktérych aktywami
zarzadza prr Nieruchomosci sA)

Srodki BGk Nieruchomosci sA (obecnie pPFR Nieruchomosci sa),

srodki Funduszu Termomodernizacji i Remontow Banku Gospodarstwa Krajowego,

srodki spotki Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,

kredyty komercyjne,

srodki Spotecznej Agencji Najmu,

srodki finansowe podmiotéw prywatnych w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego
srodki finansowe inwestoréw indywidualnych,

srodki finansowe firm deweloperskich,

srodki finansowe spoétdzielni mieszkaniowe;j,

srodki finansowe o0séb fizycznych/wtascicieli lokali,

srodki finansowe najemcéw lokali,

Dabrowski Budzet Partycypacyjny,

srodki Unii Europejskiej oraz srodki w ramach innych zagranicznych instrumentéw finanso-
wych (np. Norweskiego Mechanizmu Finansowego).



7. PODSUMOWANIE - CZAS NA AKTYWNA

POLITYKE MIESZKANIOWA

Polska w ostatnich latach nalezy do grona europejskich lideréw pod wzgledem liczby mieszkan
oddawanych w relacji do liczby mieszkancow. Efekty budownictwa mieszkaniowego koncentruja
sie jednak na niewielkim obszarze kraju i w jednym sektorze — prywatnym. Lokomotywami rozwoju
sg duze miasta i obszary metropolitalne. W mniejszych osrodkach czesto podaz nowych mieszkan
ograniczona jest do indywidualnych inwestycji. W wielu miastach na przestrzeni pieciu lat nie od-
dano do uzytku ani jednego mieszkania na sprzedaz lub wynajem albo powstato ich niewiele. Efekty
realizacji w zakresie mieszkan spotecznych w skali kraju sg niewielkie. W latach 2017-2021, zgodnie
z danymi Gus, sektor ten odpowiadat za 1,5% wszystkich nowo powstatych mieszkan. Jak wykazaty
przeprowadzone badania, ze wzgledu na zmieniajgce sie mozliwosci realizacji mieszkan o charakterze
spotecznym, rzeczywista liczba efektow tego typu budownictwa mogta by¢ wyzsza o 40%. Nawet
przy uwzglednieniu tej korekty, skala efektow spotecznego budownictwa mieszkaniowe w przeciggu
5 lat bytaby nizsza od wynikéw osigganych w sektorze deweloperskim w ciggu jednego kwartatu.

Miasta, prowadzgc aktywng polityke mieszkaniowg, moga temu przeciwdziatac. Jako witasciciele
i zarzadcy terendw majg mozliwosci inicjowania zmian na lokalnym rynku mieszkaniowym poprzez
gospodarke gruntami czy tworzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w po-
wigzaniu z rzeczywistymi potrzebami mieszkaniowymi. Moga réwniez dawac impuls do pobudzenia
budownictwa mieszkaniowego, realizujagc nowe inwestycje mieszkaniowe i w ten sposéb napedzaé
jego rozwdj. Przyktady matych miast takich jak Pleszew i Karlino doskonale to pokazuja.

Obecne perspektywy w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych i dostepne mechani-
zmy powodujgce minimalizowanie kosztéw witasnych gminy lub spétek komunalnych, w tym Tns/
SIM, sg najbardziej atrakcyjne w historii polityki mieszkaniowej w Polsce. Pomimo to, wcigz niewiele
samorzaddw po nie siega. Sg jednak pionierzy, ktorzy decyduja sie na prowadzenie autorskich pro-
gramow budownictwa mieszkaniowego. Jednoczesnie nowa oferta mieszkaniowa adresowana jest
przede wszystkim do grup spotecznych o srednich dochodach. O potrzebie poszerzenia oferty miesz-
kaniowej dla sredniozamoznych obywateli Swiadczy stopien zainteresowania lokalnych spotecznosci
pojawiajacymi sie naborami na przydziat takich lokali. Zazwyczaj liczba zgtoszer znaczaco przekracza
liczbe dostepnych mieszkan. Takie do$wiadczenia miaty m.in. Pleszew, Zory i Jarocin, gdy uruchomity
swoje programy budownictwa mieszkaniowego. W wiekszosci przypadkéw grupami odbiorcéw byty
mtode rodziny i absolwenci lokalnych szkét. Ten kierunek wsparcia nie oznacza jednak marginalizo-
wania sektora komercyjnego. Przeciwnie, poprzez swojg aktywnos$¢ miasta moga wptywac réwniez
na jego rozwdj, rownowazac sytuacje na rynku mieszkaniowym. Moga by¢ impulsem, zachecajgc
deweloperéw do inwestowania tam, gdzie ci nie widzieli wczesniej opfacalnosci wchodzenia na rynek.
Z kolei w obszarach gdzie komercyjne realizacje s3 dominujgce, moga wptywac na obnizenie cen.

Pionierzy wyznaczajg nowy kierunek polityki mieszkaniowej, ktéry nie musi wigzaé sie z dreno-
waniem miejskich budzetéw i spiralg probleméw, jakiej doswiadcza wiekszos$¢ polskich gmin, go-
spodarujac swoimi zasobami mieszkaniowymi. Chociaz gminy przez ostatnie dekady odpowiadaty
za niewielkg czes¢ budownictwa mieszkaniowego i spychaty to zadanie na margines, obecnie moga
sie sta¢ kluczowym graczem w dazeniach do poprawy sytuacji mieszkaniowej w kraju. Po pierwsze,
tylko gminy samodzielnie lub poprzez swoje spétki komunalne TBs/sim lub inne, zajmuja sie w kraju
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zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych nisko i Srednio zarabiajgcych obywateli - a te sg bardzo
duze. Po drugie, poprzez zakres swoich dziatan obligatoryjnych w szeroko rozumianym otocze-
niu mieszkalnictwa (planowanie przestrzenne, infrastruktura spoteczna i techniczna, wspotpraca
z podmiotami gospodarczymi) majg realny wptyw na rozwoj sektora prywatnego. Po trzecie, maja
kompetencje do wspdtpracy z innymi sektorami w celu rozwoju mieszkalnictwa, w tym z sektorem
pozarzgdowym, podmiotami panstwowymi (np. Krajowy Zaséb Nieruchomosci, PrRF Nieruchomosci),
spétdzielczym i prywatnym. Niestety, wyjatkowa dostepnos¢ wsparcia publicznego na realizacje
przedsiewzie¢ mieszkaniowych miast zbiegta sie w czasie z kryzysem inflacyjnym, wysokimi cenami
robot i materiatéw budowlanych, z ograniczeniem przychodéw wtasnych gmin oraz wzrostem wy-
datkéw budzetowych gmin na zadania obligatoryjne.

Analiza mozliwosci korzystania ze wsparcia publicznego dla inwestycji w mieszkalnictwie spotecz-
nym i dobrych praktyk miast - lideréw w tym zakresie wydaje sie obecnie - w warunkach wzrostu
znaczenia imigracji dla rozwoju miast, trwatosci zjawiska luki czynszowej, czyli istnienia znaczace;j
grupy osob lub rodzin, ktére nie kwalifikujg sie ze wzgledu na osiggane dochody do najmu miesz-
kan komunalnych ale réwniez nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku
mieszkaniowym, koniecznosci przeksztatcenia znacznej czesci zasobéw mieszkaniowych w duchu
zielonej transformacji, jest dziataniem rekomendowanym dla wszystkich gmin i spotecznosci lokal-
nych. Spodziewany boom w szeroko rozumianym budownictwie spotecznym w 2023 r. i nastepnych
latach moze trwale zmienié¢ postawy samorzagdéw wobec traktowania mieszkalnictwa jako sity roz-
wojowej. Bedzie miat tez korzystny wptyw na catg gospodarke, poniewaz w warunkach wysokich
cen i niedoboru mieszkan dziatania propodazowe przynoszg korzystniejsze efekty gospodarcze.



ANEKS METODYCZNY

Cel

Celem badania jest diagnoza aktywnosci inwestycyjnej miast w zakresie mieszkalnictwa oraz iden-
tyfikacja mozliwych mechanizmoéw finansowania tego typu przedsiewziec.

Zakres przedmiotowy

Raport uwzglednia komponenty zwigzane z aktywnoscig inwestycyjng gmin w zakresie mieszkalnic-
twa. Obejmuje nastepujacy obszary tematyczne:
e budownictwo mieszkaniowe,
e instrumenty wsparcia w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych o charakterze
non-profit,
e programy spotecznego budownictwa mieszkaniowego w miastach (stosowane modele inwe-
stycji mieszkaniowych).

W niniejszym raporcie uwzgledniono jeden z waznych obszaréw lokalnej polityki mieszkaniowe;j,
pozostate komponenty stanowia przedmiot odrebnego raportu Miasta jako gospodarze zasobéw
mieszkaniowych, powstatego w ramach cyklu Mieszkalnictwo i polityki spofeczne opm IRMiR. Wska-
zany obszar tematyczny zostat wyodrebniony w celu zwrécenia uwagi na dostepne mechanizmy
finansowania i realizowania nowych inwestycji mieszkaniowych podejmowanych z inicjatywy gmin.

Zakres podmiotowy

Badaniem objeto wszystkie miasta w Polsce liczgce powyzej 5 ooo mieszkaricow wedtug stanu
na koniec 2021 r. W Polsce byto wéwczas 578 miast, z czego 279 miejskich i 299 miejsko-wiejskich,
co stanowito 60,5% wszystkich miast. Z uwagi, iz polityka mieszkaniowa prowadzona jest przez gmi-
ne w stosunku do catego jej obszaru, w przypadku gmin miejsko-wiejskich nie wydzielano obszaru
miejskiego.

Pytania badawcze

a) Jakie dziatania podejmujg miasta w zakresie budownictwa mieszkaniowego?

b) Jakie sg modele rozwoju budownictwa mieszkaniowego o charakterze non-profit w mia-
stach?

c) Z jakich dostepnych krajowych instrumentéw wsparcia stuzgcych poszerzaniu oferty miesz-
kaniowej miasta najczesciej korzystajg?

d) Jakie dziatania optymalizacyjne w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym po-
dejmuja miasta?

Zrédta informacji

Podstawowymi zrédtami informacji w raporcie s3:
a) dane Banku Danych Lokalnych Gus, wedtug stanu na koniec 2020 r. (najnowsze dostepne
na dzien 15.11.2022), a w obszarach, w ktérych uwzgledniano dynamike zmian réwniez dla
okresu obejmujgcego lata 2016-2020,
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b) dane zgromadzone przez IRMIR na potrzeby niniejszego raportu, okreslane w publikacji jako
,badanie oPM IRMIR” dotyczace stanu na koniec 2021 r., w niektérych obszarach uwzgled-
niajacego réwniez stan na koniec 2020,

c) dane dostepne na stronach internetowych, Biuletynach Informacji Publicznej i w dzienni-
kach urzedowych wojewddztw,

d) literatura przedmiotu.

Pomimo iz zakres danych dostepnych w statystyce publicznej pozwala na prowadzenie monitoringu
mieszkalnictwa spotecznego w podstawowym zakresie, to w niektdrych obszarach stopien agregacji
danych nie umozliwia prowadzenia pogtebionych analiz. Majgc na uwadze powyzsze, postanowiono
rozszerzy¢ dostepny zakres informacji. W tym celu przeprowadzone zostato badanie ankietowe,
z wykorzystaniem kwestionariusza, rozestanego na adresy mailowe urzedéw miast. Badanie wyko-
nano na potrzeby niniejszego raportu oraz zwigzanej z nim publikacji Miasta jako gospodarze zasobow
mieszkaniowych.

Dane kontaktowe miast pochodzity z ogélnodostepnej bazy adresowej miast, ktéra publikowa-
na jest na stronach Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji. Badanie trwato od marca
do lipca 2022 r. i obejmowato gminy, w ktérych populacja miast liczyta powyzej 5 0oo mieszkancow.
W efekcie zwrdcono sie do 578 gmin w Polsce. Udziat w badaniu wzieto 505 gmin, czyli 87,4% wska-
zanych podmiotéw (por. Tab. 3).

Tab. 3. Préba badawcza w badaniu ankietowym

Miasta duze, w tym miasta wojewddzkie (<100 tys. os.) 86,5 32 37
Miasta wojewddzkie (tylko) 88,9 16 18
Miasta $rednie (20-100 tys. os.) 84,8 151 178
Miasta mate (5-20 tys. os.) 88,7 322 363
Miasta ogétem 87,4 505 578

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Formularz ankiety obejmowat pie¢ gtéwnych watkéw tematycznych:
a) zasoby mieszkaniowe gminy,
b) polityka remontowa,
c) polityka czynszowa,
d) dostepnos¢ lokali,
e) korzystanie z instrumentéw wsparcia.

Ostatni z blokédw tematycznych, poswiecony finansowaniu dziatan inwestycyjnych w zakresie miesz-
kalnictwa oraz czes¢ pierwszego, w ktérym znalazty sie watki dotyczgce budownictwa, stanowig
przedmiot niniejszego raportu. Pozostate sfery zostaty poddane analizie w ramach odrebnego raportu
w serii Mieszkalnictwo i polityki spofeczne.

W kwestionariuszu zawarto 17 pytan, z czego 13 w formie otwartej, wymagajacej uzupetnienia
wartosci liczbowych bgdz wskazania wyjasnien, a 4 miaty forme zamknieta. Z uwagi, iz nie wszyscy
respondenci odpowiedzieli na komplet pytan, liczebno$¢é préby w ramach poszczegdlnych wykazuje
zréznicowanie. Czes¢ informacji, o ktére poproszono respondentdw, byta dostepna w zasobach BbL
GUs. Podwojenie zrédet danych stuzyto do pomocy w pdzniejszej weryfikacji zebranych odpowiedzi.
Korekty zostaty wykonane réwniez w oparciu o wieloletnie programy gospodarowania mieszkanio-



wymi zasobami gmin oraz inne dokumenty gminne. W przypadku probleméw zwigzanych z réznym
systemem zapiséw liczb i wartosci, rzad wielkosci ustalano rowniez w odniesieniu do bazy danych
sporzgdzonej na potrzeby raportu z 2018 r., w ktérym badano 750 miast.

Na podstawie zebranego materiatu oraz zestawien dostepnych w BDL GUs utworzono baze danych,
na podstawie ktérej sporzagdzono zestaw wskaznikéw. Podczas analizy danych i opisywania wynikow
zastosowano podziat miast na kategorie:

e Miasta mate - 5-20 tys. mieszkancow,
e Miasta srednie 20-100 tys. mieszkancow,
e Miasta duze pow. 100 tys. mieszkancéw, w tym miasta wojewddzkie.

Zastosowany podziat zgodny jest z kategoriami przyjmowanymi np. przez Gtéwny Urzad Statystycz-
ny. Stosowany byt on réwniez w innych badaniach Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmiR, w tym
w Raportach o stanie miast polskich. Zastosowanie powyzszej kategoryzacji pozwolito na ukazanie
zréznicowania w prowadzeniu polityki mieszkaniowej oraz umozliwito wyodrebnienie wyrdzniajgcych
sie miast z kazdej grupy.

Dane pochodzace z badania ankietowego w opracowaniu okreslane sg jako badanie opm IRMiR.
W przypadku wykorzystaniu danych z BDL Gus brano pod uwage wszystkie miasta, ktére na koniec
2021r. liczyly powyzej 5 000 mieszkancow, réwniez te, ktore nie wziety udziatu w badaniu ankietowym.

W raporcie zastosowano nastepujgce metody badawcze:
a) analize danych statystycznych,
b) badanie ankietowe przeprowadzone technika tagczacg metode cawi i caTi, w ktérej poza kwe-
stionariuszem wypetnianym komputerowo, mozliwy byt bezposredni kontakt z ankieterem,
c) kwerenda stron internetowych urzedéw miast i gmin miejsko-wiejskich oraz innych portali,
d) analiza danych zastanych,
e) studium przypadku.



LITERATURA

Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK), 2022, Efekty rzeczowe programu Bsk. Dostepne na:
https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/Bezzwrtone_wsparcie_budownictwa/efekty_rzeczowe_
BSK_2022_06_30.pdf [data dostepu: 30.11.2022].

Bubak A., 2016, Oferta Banku Gospodarstwa Krajowego dla budownictwa mieszkaniowego w ramach pro-
gramow rzgdowych i dziatalnosci wtasnej banku, prezentacja na Konferencji Regionalnej w Katowicach.
Dostepne na: https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/news/Konferencje_BGK/18.01.2016_-_DBS_
Gdansk/Arkadiusz_Bubak_Fundusz_Municypalny_-_Konferencja_regionalna_dot_finansowa-
nia_b.pdf [data dostepu: 30.11.2022].

Bryx M., Rudzka I., 2021, Dostepnos¢ mieszkari na wynajem w Polsce za | pétrocze 2021, Program Ana-
lityczno-Badawczy Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci, Warszawa.

Cesarski M., 2010, Przestanki i wyzwania spotecznej polityki mieszkaniowej UE, [w:] B.Balcerzak-Para-
dowska, A.Rgczaszek (red.), Miedzynarodowa polityka spoteczna - aspekty porownawcze, Wy-
dawnicto Instytutu Pracy i Spraw Socjalnych, Warszawa-Katowice.

Cymerman )., 2011, Aktywna gospodarka nieruchomosciami w gminie. Prawo. Instrumenty. Dochody
gmin, Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalinskiej, Koszalin.

Cymerman )., 2013, Lokalna polityka gospodarki nieruchomosciami w kreowaniu wartosci nieruchomosci,
Studia Ekonomiczne, 144, 203-216.

Departament Mieszkalnictwa w Ministerstwie Rozwoju i Technologii, 2022, Programy mieszkaniowe -
informator dla gmin, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Warszawa.

Europejski Zielony tad, 2019, komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady
Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionéw, Komisja Europejska. Gtéwny Urzad
Statystyczny (Gus), 2022, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2021. Raport z wstepnych
wynikéw, Warszawa. Dostepne na: https://stat.gov.pl/spisy-powszechne /nsp-2021/nsp-2021-wy-
niki-wstepne/raport-zawierajacy-wstepne-wyniki-nsp-2021,6,1.html| [data dostepu: 30.06.2022].

Fogel P., 2012, Wskazniki oceny polityki przestrzennej w gminach, Biuletyn kpzK PAN, 250, 94-95.

Groeger L., 2016, Programy wspierania budownictwa mieszkaniowego w Polsce i ich wplyw na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych, Space-Society-Economy, 18, 13-146.

Erbel J., 2020. Poza wtasnoscig. W strone udanej polityki mieszkaniowej, Wysoki Zamek, Krakow.

Jarczewski W., Kutaczkowska A. (red.), 2019, Rewitalizacja. Raport o stanie polskich miast, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakdow.

Kanduta J., 2009, Inicjatywa JESSICA jako innowacyjna metoda wykorzystania funduszy strukturalnych
do finansowania rozwoju obszaréw miejskich, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego.
Ekonomiczne Problemy Ustug, 37, 31-40.

Klimek D., 2016, Fundusz Municypalny jako instrument finansowania zréwnowazonego rozwoju lokal-
nego, Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego, 437, 187-207.

Kowalewski A., 2015, Gospodarka przestrzenna - 25 lat samorzqdnej i samorzgdowej Polski, Samorzad
terytorialny, 1,2, 36-43.

Krus M., 2019, Akty planistyczne gminy a uchwata lokalizacyjna, [w:] ).Szalachetko (red.), Specustawa
mieszkaniowa a samodzielnos¢ planistyczna gminy. Dylematy prawnikéw i urbanistéw, Instytut
Metropolitalny, Gdansk.

Literatura 65



Linhart M., Hana P., Lesko J., 2022, Property Index. Overview of European Residential Markets. 11t
edition, Deloitte.

Lis P., 2005. Koncepcje polityki mieszkaniowej, Zeszyty Naukowe Katedry Polityki Gospodarczej i Pla-
nowania Rozwoju, 31, 1-58.

Markowski T., Drzazga D., Sikora-Fernandez D., Groeger L., Danielewicz |., 2018, Raport w sprawie
polityki mieszkaniowej paristwa, Studia Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, 185.

Matkowska A., 2010, Ekonomiczne efekty gospodarowania nieruchomosciami gmin, Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, 822, 77-87.

Mejszelis M., 2003, Rynek nieruchomosci gruntowych a rozwdj gospodarczy gmin, Stowarzyszenie
Naukowe Instytut Gospodarki i Rynku, Szczecin.

Milewska-Wilk H., Nowak K., 2022, Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje, Zrodta, zestawienia,
zmiany, Badania Obserwatorium Polityki Miejskiej, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warsza-
wa-Krakow.

Muziot-Wectawowicz A., 2021, Mieszkalnictwo spofeczne w Polsce — wyzwania i ograniczenia, Studia
BAS, 2, 66, 83-112.

Muziot-Wectawowicz A., 2022, Samorzgdy muszg by¢ aktywnym graczem w polityce mieszkaniowej, [w:]
J.Kucharczuk, P.Musiatek (red.), Lokalna alternatywa. Jak wybudowac w Polsce brakujgce mieszkania?,
Klub Jagiellonski, Krakow.

Muziot-Wectawowicz A., Nowak K. (red.), 2018, Mieszkalnictwo spofeczne. Raport o stanie polskich
miast, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa.

Muziot-Wectawowicz A., Nowak K., 2023, Miasta jako gospodarze zasobéw mieszkaniowych, Warsza-
wa-Krakdéw.

Nowak M.)., 2015, Nieefektywnosc¢ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w ksztat-
towaniu tadu przestrzennego a dziatania organdw administracji publicznej, [w:] ]. Martyniuk-Peczek,
M.J.Nowak (red.), Aktualne problemy zarzqdzania rozwojem przestrzennym w Polsce, Biuletyn kpzk
PAN, 257/258, 46-60.

Nowak K., 2018. Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, [w:] A.Muzio-
t-Wectawowicz, K.Nowak (red.), Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich miast, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa.

Nowak K., 2021a, Krajowy i lokalny wymiar polityki mieszkaniowej, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw,
Instytut Geografii Spoteczno-Ekonomicznej i Gospodarki Przestrzennej ug, Warszawa-Krakéw
-Gdansk.

Nowak K., 2021b, Lokalna polityka mieszkaniowa jako instrument przeciwdziatania niekontrolowanej
urbanizacji w miastach kurczacych sie, Urban Development Issues, 71, 128-138.

Odpowied? z dnia 4 pazdziernika 2022 r. Minister w Kancelarii Prezesa Rady Ministréw p. Agnieszki Scigaj
na pismo Rzecznika Praw Obywatelskich (nr Dis.414.4.2022). Dostepne na:

[data
dostepu: 30.11.2022].

Przymenski A., Oliwa-Ciesielska M., 2014, Publiczna pomoc mieszkaniowa a demarginalizacja spotecznej
ludnosci ubogiej, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan.

Rada Ministréw, 2016, Planowanie w uktadzie zadaniowym na rok 201y7. Skonsolidowany plan wydatkéw
w uktadzie zadaniowym na 2020 rok i dwa kolejne lata.

Rada Ministréw, 2017, Planowanie w uktadzie zadaniowym na rok 2018. Skonsolidowany plan wydatkéw
w uktfadzie zadaniowym na 2020 rok i dwa kolejne lata.

Rada Ministréw, 2018, Planowanie w uktadzie zadaniowym na rok 2019. Skonsolidowany plan wydatkow
w uktfadzie zadaniowym na 2020 rok i dwa kolejne lata.

Rada Ministréw, 2019, Planowanie w uktadzie zadaniowym na rok 2020. Skonsolidowany plan wydatkéw
w uktfadzie zadaniowym na 2020 rok i dwa kolejne lata.


https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2022-10/odpowiedz_kprm_sytuacja_mieszkaniowa_04.10.2022.pdf
https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2022-10/odpowiedz_kprm_sytuacja_mieszkaniowa_04.10.2022.pdf

Rada Ministréw, 2020, Planowanie w uktadzie zadaniowym na rok 2021. Skonsolidowany plan wydatkow
w uktfadzie zadaniowym na 2020 rok i dwa kolejne lata.

Sroka B., 2021, Dychotomia procesu urbanizacji, czyli rozlewanie miast kurczgcych sie w kontekscie sys-
temu planowania przestrzennego, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Krakéw-Warszawa.

Szescito D., Gasiorowska A., tapszynski R., Zakroczymski S., 2021, Rzgdowy Fundusz Inwestycji Lo-
kalnych: kazdemu wedtug potrzeb czy wedtug barw politycznych?, Fundacja im. Stefana Batorego,
Warszawa.

Umowa Partnerstwa Polski i Unii Europejskiej 2021-2027, Ministerstwo Funduszy i Polityki Regional-
nej. Dostepne na:

[data dostepu: 30.11.2022]. Zakonczenie oceny Merytorycz-
nej 11 stopnia wnioskéw o dofinansowanie ztozonych w ramach konkursu nr pois/1.7.1/6 /2021, Wo-
jewddzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach, 19.01.2022. Dostepne
na:

[data dostepu: 30.11.2022].
Ziobrowski Z., 2009, Polityka przestrzenna a decyzje o warunkach zabudowy, Problemy Rozwoju Miast,

6 (4), 21-25.

Dlaczego Karlino, b.d., Dostepne na: [data dostepu:

30.11.2022].
Finansowanie budowy mieszkari w Zorach bez poreczenia Miasta, b.d., Aesco Group. Dostepne na:
[data

dostepu: 30.11.2022].
Karlino - Program 10 lat — 10 ooo mieszkaricéw, b.d., Forum Rozwoju Lokalnego. Dostepne na:
[data dostepu: 27.03.2023].
Komunikaty Kredytu preferencyjnego ssc, b.d., Bank Gospodarstwa Krajowego. Dostepne na:
[data dostepu: 30.11.2022].
Mapa dotacji UE, https://mapadotacji.gov.pl/[data dostepu: 30.11.2022].
Polityka mieszkaniowa, b.d., Serwis Rzeczypospolitej Polskiej.
[data dostepu: 30.11.2022].
Program Czyste Powietrze, https://czystepowietrze.gov.pl [data dostepu: 30.11.2022].
Rekordowe zainteresowanie kredytami na budowe mieszkari czynszowych, 29.11.2022, Bank Gospodar-
stwa Krajowego. Dostepne na:
[data dostepu: 30.11.2022].
Spofteczne Inicjatywy Mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7a ustawy, b.d., Krajowy Zaséb Nierucho-
mosci. Dostepne na: [data dostepu: 30.11.2022].
Unibep z Bielska jako pierwszy w Polsce zbuduje mieszkania komunalne w ramach partnerstwa publicz-
no-prywatnego... w Matkini, 5.07.2021, Bielsk.eu. Dostepne na:

[data dostepu: 30.11.2022].
77K Zory, [data dostepu: 30.11.2022].
Rzgdowy projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw, b.d.,
[data dostepu: 2.04.2023].


https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/109449/umowa_partnerstwa_broszura_210x210_nowa_3-small.pdf
https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/109449/umowa_partnerstwa_broszura_210x210_nowa_3-small.pdf
https://www.wfosigw.katowice.pl/aktualnosci-poiis2/2748-zakonczenie-oceny-merytorycznej-ii-stopnia-wnioskow-o-dofinansowanie-zlozonych-w-ramach-konkursu-nr-pois-1-7-1-6-2021.html
https://www.wfosigw.katowice.pl/aktualnosci-poiis2/2748-zakonczenie-oceny-merytorycznej-ii-stopnia-wnioskow-o-dofinansowanie-zlozonych-w-ramach-konkursu-nr-pois-1-7-1-6-2021.html
https://www.wfosigw.katowice.pl/aktualnosci-poiis2/2748-zakonczenie-oceny-merytorycznej-ii-stopnia-wnioskow-o-dofinansowanie-zlozonych-w-ramach-konkursu-nr-pois-1-7-1-6-2021.html
https://karlino.pl/cms/3440/dlaczego_karlino
https://aesco.com.pl/finansowanie-budowy-mieszkan-w-zorach-bez-poreczenia-miasta/
https://forumrozwojulokalnego.pl/dobre-praktyki/28
https://forumrozwojulokalnego.pl/dobre-praktyki/28
https://www.bgk.pl/bip/komunikaty-kredytu-preferencyjnego-sbc-112/
https://www.bgk.pl/bip/komunikaty-kredytu-preferencyjnego-sbc-112/
https://mapadotacji.gov.pl/
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/polityka-mieszkaniowa
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/polityka-mieszkaniowa
https://czystepowietrze.gov.pl/cieple-mieszkanie/
https://media.bgk.pl/217742-rekordowe-zainteresowanie-kredytami-na-budowe-mieszkan-czynszowych
https://media.bgk.pl/217742-rekordowe-zainteresowanie-kredytami-na-budowe-mieszkan-czynszowych
https://www.kzn.gov.pl/istniejace-sim/
https://bielsk.eu/bielsk-podlaski/33597-unibep-z-bielska-jako-pierwszy-w-polsce-zbuduje-mieszkania-komunalne-w-ramach-partnerstwa-publiczno-prywatnego-w-malkinii
https://bielsk.eu/bielsk-podlaski/33597-unibep-z-bielska-jako-pierwszy-w-polsce-zbuduje-mieszkania-komunalne-w-ramach-partnerstwa-publiczno-prywatnego-w-malkinii
https://bielsk.eu/bielsk-podlaski/33597-unibep-z-bielska-jako-pierwszy-w-polsce-zbuduje-mieszkania-komunalne-w-ramach-partnerstwa-publiczno-prywatnego-w-malkinii
https://ztkzory.pl/szczegoly-programu-z-przyszloscia-w-zorach/
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/agent.xsp?symbol=RPL&Id=RM-0610-22-23

Narodowy Program Mieszkaniowy, zatgcznik do Uchwaty nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27
wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Uchwata nr 160 Rady Ministrow z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie programu kompleksowego
wsparcia rodzin ,Za zyciem” (M.P.2016 poz. 1250).

Uchwata nr 189 Rady Ministréw z dnia 27 grudnia 2021 r. zmieniajgca uchwate w sprawie programu
kompleksowego wsparcia dla rodzin ,,Za zyciem” (M.P. 2022 poz. 64).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.).

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 .
poz. 2224 ze zm.).

Ustawa z dnia g listopada 2000 r. o repatriacji (Dz.U. z 2022 r. poz. 1105).Ustawa z dnia 21 czerwca
2001r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.z 2022 . poz.172 ze zm.).Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 1. poz. 2224 ze zm.).Ustawa z dnia 4 listopada 2016 .
o wsparciu kobiet w cigzy i rodzin (Dz.U. z 2020 poz. 1329 ze zm.).

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538).Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkédw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U.
z 2021 r. poz. 2158 ze zm.).

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa
(Dz.U. z 2021 1. poz. 11 ze zm.).

Ustawa z dnia 8 czerwca 2022 r. 0 zmianie niektérych ustaw o pomocy obywatelom Ukrainy w zwigz-
ku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego parfistwa oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1383).

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych poprawe warunkéw
mieszkaniowych (Dz.U. z 2022 poz. 2456).

Polityka mieszkaniowa gminy Dgbrowa Gérnicza na lata 2018-2027, zatgcznik do uchwaty nr
XxX1v/732/2017 Rady Miejskiej w Dgbrowie Gdrniczej z dnia 13 grudnia 2017 r.

Program kompleksowego wsparcia dla rodzin ,Za zyciem” (2021), zatagcznik do uchwaty nr 189 Rady
Ministréw z dnia 27 grudnia 2021 .

Program integracji spotecznosci Romoéw w Polsce na lata 2011-2030, zatgcznik do uchwaty nr 190
Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2020 .



SPIS RYCIN, TABEL, FOTOGRAFII | NAGRAN

Ryc. 1. Typy podejscia do prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej / 6

Ryc. 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2017-2021 na 1000 mieszkancéow / 13

Tab. 1. Zatozenia i realizacja celu zwiekszenia dostepnosci mieszkarh w ramach zadan budzetowych
panstwa / 14

Ryc. 3. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancéw w 2021 r. / 14

Ryc. 4. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w latach 2017-2021 w podziale na sektory
z uwzglednienie typéw miast / 15

Ryc. 5. Wsparcie budowy mieszkan w latach 2007-2022 (rozpoczete inwestycje) wedtug stanu na dzien
23.09.2022r. / 16

Tab. 2. Poréwnanie danych dotyczgcych efektéw budownictwa mieszkaniowego w latach 2017-2021
zgromadzonych w GuUs oraz na podstawie badania ankietowego (N=427) / 17

Ryc. 6. Rozmieszczenie inwestycji mieszkaniowych w ramach dziatalnosci PFr Nieruchomosci, wedtug
stanu na koniec 2021 r. / 19

Ryc. 7. Kategoryzacja typdw mieszkan, ktérych powstawanie zwigzane jest z réznymi formami
zaangazowania samorzagdu / 21

Ryc. 8. Liczba mieszkan gminnych i towarzystw budownictwa spotecznego oddanych do uzytkowania
w latach 2017-2021 na 1000 mieszkaficow / 22

Ryc. 9. Gminy wedtug dominujgcego udziatu formy budownictwa mieszkaniowego o charakterze
spotecznym w latach 2017-2021 (N=186) / 23

Ryc. 10. Udziat mieszkan gminnych i TBs/sim oddanych do uzytkowania w stosunku do efektéw
budownictwa mieszkaniowego w latach 2017-2021 / 24

Ryc. 11. Udziat pozwolen i zgtoszen opartych o mpzp w liczbie zgtoszen z projektem budowlanym
na budowe nowych obiektéw budowalnych ogétem / 26

Ryc. 12. Wykaz instrumentéw lokalnej polityki mieszkaniowej w zakresie tworzenia przyjaznego
srodowiska do rozwoju budownictwa / 28

Ryc. 13. Struktura gruntéw niezabudowanych bedacych w posiadaniu gminy i przeznaczonych pod
cele mieszkaniowe w dokumentach planistycznych w 2021 r. wraz z chtonnoscig demograficzng
(N=578) / 29

Ryc. 14. Najwazniejsze wymiary samorzgdowe;j polityki mieszkaniowej / 32

Ryc. 15. Gminy korzystajace z instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa w latach 2017-2021 / 33

Ryc. 16. Liczba mieszkan z uzyskanym wsparciem finansowym na 1000 mieszkaricéw z co najmniej
rozpoczetg budowg lub remontem w latach 2017-2021 / 35

Ryc. 17. Instrumenty wsparcia mieszkalnictwa, z jakich korzystaty gminy w latach 2017-2021
(N=186) / 36

Spis rycin, tabel, fotografii i nagran 69



Ryc. 18. Gminy posiadajgce spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (sim) lub towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS), stan na 30.09.2022r. / 40

Ryc. 19. Model realizacji wspdlnego przedsiewziecia Funduszu Municypalnego z gming lub jej spotka / 44

Ryc. 20. Gminy planujace korzystac¢ z instrumentdw wsparcia mieszkalnictwa w latach 2022-2024 / 47

Ryc. 21. Instrumenty wsparcia mieszkalnictwa, z jakich planujg korzysta¢ gminy w latach 2022-2024
(N=332) / 48

Ryc. 22. Wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? pum obowigzujgca na koniec
2021 r. w miastach na prawach powiatu w kolejnosci rosngcej wzgledem liczby mieszkancéow
w stosunku do ceny transakcyjnej 1 m* pum  / 49

Nagranie 1. Wystgpienie burmistrza Miasta i Gminy Pleszew podczas seminarium / 50

Fot. 1. Realizacje i projekty inwestycyjne w gminie Pleszew Zrédto: umiG Pleszew / 51

Nagranie 2. Wystgpienie prezesa Kotobrzeskiego TBs podczas seminarium / 52

Nagranie 3. Wystapienie prezesa jarocinskiego TBs podczas seminarium / 53

Ryc. 23. Schemat finansowania programu budowy mieszkan czynszowych w Jarocinie / 53

Nagranie 4. Wystgpienie przedstawicielki Urzedu Miasta Piotrkowa Trybunalskiego podczas
seminarium / 54

Fot. 2. Inwestycja zrealizowana w ramach programu ,Z przysztoscig w Zorach” / 55

Nagranie 5. Wystgpienie burmistrza Karlina podczas konferencji ,Poza Metropolig” / 56

Fot. 3. Osiedle ,,Biedronka” w Karlinie / 57

Tab. 3. Proba badawcza w badaniu ankietowym / 63



»Raport nalezy uzna¢ za potrzebne opracowanie dajgce kompleksowy przeglad aktualnych, naj-

wazniejszych problemdw i dziatan w zakresie polityki mieszkaniowej polskich miast. Zawarte
w nim informacje, wraz z rekomendacjami podmiotowymi i przedmiotowymi, powinny staé sie
podstawg formutowania kierunkéw polityki mieszkaniowej zaréwno panstwa, jak i samorza-
déw terytorialnych. Whnioski i rekomendacje wynikajgce z badan przedstawionych w raporcie
prezentujg wysoka wartos¢ o charakterze aplikacyjnym i powinny by¢ wyznacznikiem dziatan
dla podmiotéw zwigzanych z realizacjg zadan w obszarze polityki mieszkaniowe;.”

dr Dorota Sikora-Fernandez
(Wydziat Zarzadzania, Uniwersytet todzki)

Naszym celem jest rozwijanie platformy bedacej miejscem wymiany wiedzy, doswiadczen oraz pomy-
stow, dla wszystkich osdb, ktérym bliski jest los polskich miast. Badania Obserwatorium Polityki Miej-
skiej IRMiR dostarczajg informacji o tym, jakie zmiany dokonujg sie w polskich miastach i jak realizacja
okreslonych polityk miejskich wptywa na ksztatt i rozwéj miast.

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmirR
ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa, www.irmir.pl www.obserwatorium.miasta.pl
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