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Housing situation of Poles and activities of public authorities to
improve it

Purpose: The purpose of this study is to assess the housing situation of Poles and to
present activities of public entities, especially communes, undertaken to improve it.
Design/methodology/approach: Secondary data was presented showing the
number and ownership structure of dwellings and the demand for dwellings in Po-
land. The data comes from the Central Statistical Office and the Ministry of Develop-
ment. The previous activity of municipalities in developing the local housing market
is also discussed and the concept of social housing initiatives is characterized.
Findings: Despite the record number of housing units completed in recent years,
there is still a shortage of housing units, which negatively affects the socio-eco-
nomic development of the state. The main barrier to access to housing is its price
and the high growth rate of 1 m? of space. Municipalities could more actively an-
swer the housing needs of citizens by creating social housing initiatives, i.e. not
for profit companies building rental housing with moderate rent.

Originality and value: State housing policy has been questioned. The provision of
own contribution by the state for certain social groups may lead to an increase
in real estate prices, because with their limited supply the demand for these apart-
ments and the price of 1 m? of space rises. It is postulated to increase the activity
of municipalities in the housing market. This may consist in creating social housing
initiatives, i.e. not for profit companies building apartments for rent with moderate
rent (lower even by 50% in relation to the market rent).

Keywords: housing market, municipalities, social housing, social housing initia-
tives.

Wstep

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce od lat charakteryzuje si¢ znacznym niedobo-
rem lokali mieszkalnych. Ograniczona podaz nieruchomos$ci, wzrost cen mate-
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riatbw budowlanych, ustug oraz wynagrodzen skutkuja podwyzszeniem cen tak
bardzo pozadanych przez Polakow mieszkan wtasnosciowych. Opisywana sytu-
acja moze rowniez pogtebia¢ juz istniejagce problemy, takie jak starzenie si¢ spo-
leczenstwa. Mtode osoby z racji niepewnej sytuacji mieszkaniowej bardzo czgsto
decyduja si¢ na odroczenie decyzji o zatozeniu rodziny badz catkowicie z niej
rezygnuja. W kraju, ktorego tempo starzenia si¢ spoteczenstwa bedzie jednym
z najszybszych wsrdd panstw europejskich, konieczne staje si¢ podjecie racjonal-
nych dziatan majacych na celu unormowanie sytuacji mieszkaniowej jego miesz-
kancow. Jednak wzrastajace ceny ich nabywania, brak mozliwosci finansowa-
nia ich zakupu przez osoby najbardziej potrzebujace oraz niepewno$¢ zwigzana
z dalszym rozwojem pandemii dotychczas skutkowaly jedynie poglebieniem nie-
réownosci. Odnalezienie remedium moze wydawac si¢ niezwykle trudne, ale jest
konieczne w celu przeciwdziatania negatywnym trendom oraz zapewnieniu od-
powiedniego poziomu zycia Polakéw i dalszego rozwoju naszego spoteczenstwa.

Celem opracowania jest ocena sytuacji mieszkaniowej Polakoéw oraz przed-
stawienie dzialan podmiotow publicznych w celu jej poprawy. Szczegélna uwaga
zostanie zwrdcona na samorzad gminny oraz nowg formute budowania mieszkan
— spoteczne inicjatywy mieszkaniowe.

1. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce

Osobami najbardziej dotknigtymi brakiem wiasnego lokum s3 osoby o niskich
dochodach, rodziny wielodzietne oraz — co szczegolnie istotne — osoby mtode,
ktore nie posiadajg srodkow na zakup samodzielnego mieszkania i jednoczesnie
nie majg zdolnosci kredytowej (Ministerstwo Finansow, 2015). Ostatnia z wy-
mienionych grup spolecznych bedzie stanowita w najblizszych latach trzon kra-
jowej sity roboczej, gospodarczy motor napedowy oraz bedzie odgrywaé klu-
czowg role w rozwoju demograficznym naszego kraju. Brak pewnos$ci zwigzanej
z sytuacja mieszkaniowa w istotnym stopniu jest przedstawiany przez spoteczen-
stwo jako glowna determinanta odroczenia decyzji o zakladaniu rodziny oraz
niepodejmowaniu kluczowych zyciowych decyzji. Analizowana sytuacja moze
w znacznym stopniu poglebi¢ juz istniejacy problem starzenia si¢ spoleczen-
stwa, prowadzac w niedalekiej przysztosci do pogorszenia krajowej sytuacji go-
spodarczej.

Omawiany deficyt mieszkaniowy w naszym kraju zostal oszacowany na
641 tys. lokali mieszkalnych w 2019 r. Oznacza to, ze 4,5% krajowych gospo-
darstw domowych nie ma wtasnego mieszkania. Mlode osoby czgsto z przymusu
sa zobowigzane dzieli¢ miejsce zamieszkania z pozostalymi cztonkami rodziny,
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najczesciej zamieszkujac u swoich rodzicow. Potwierdzeniem tej tezy sg dane
przedstawiajace strukture samodzielnosci mieszkaniowej polskiego spoleczen-
stwa. Ponad 45% Polakow w przedziale wiekowym 25-34 lata zamieszkuje
z rodzicami (Ministerstwo Rozwoju, 2020). Przedstawione dane ksztattujg si¢
niezwykle niepokojaco na tle $redniej europejskiej wynoszacej 28,6%. Tak duzy
odsetek 0s6b w wieku produkcyjnym niepodejmujacych wlasnych dziatan zwia-
zanych z utworzeniem gospodarstwa domowego musi zosta¢ postrzegany jako
negatywne zjawisko. Warto podkresli¢, ze dla wielu osob przedstawiany prze-
dzial wiekowy jest okresem podejmowania kluczowych decyzji, a opisywana sy-
tuacja zdecydowanie im nie sprzyja. Do gtéwnych czynnikow zwiazanych z tym
stanem rzeczy nalezy wzrost cen nieruchomosci. W latach 2011-2019 $rednia
cena metra kwadratowego nieruchomosci wzrosta o 58%. Brak mozliwosci fi-
nansowania zewnetrznego zakupu nieruchomosci nie pozwala wielu Polakom
na ich nabycie, a dtugookresowo utrzymujacy si¢ trend wzrostowy cen skutkuje
oddaleniem si¢ od mozliwosci ich zakupu w kolejnych latach. Pomimo wcigz
wystepujacego oraz niepokojacego problemu mieszkaniowego nalezy podkresli¢
stopniowa poprawe sytuacji. W 1988 r. statystyczny niedobdr lokali mieszkal-
nych wynosit ponad 1,2 min mieszkan, ponad 30 lat p6zniej, w 2019 r., ten nie-
dobor dalej wystepowat, jednak zmniejszyt si¢ o potowe. Zgodnie z danymi
przedstawianymi przez Ministerstwo Rozwoju w Polsce przypada 386 miesz-
kan na 1000 mieszkancoéw (tabela 1). Przedstawiana warto$¢ wzrosta na prze-
strzeni lat, wcigz jednak znajduje si¢ ponizej oczekiwanych wartosci unijnych,
poniewaz wsrod panstw cztonkowskich nizszy wynik posiada jedynie Stowacja
(378 mieszkan na 1000 mieszkancoéw). Co réowniez istotne, znacznie wzrosta
liczba gospodarstw domowych utworzonych na terenie miast (9,63 mln), zdecy-
dowanie dynamiczniej niz na terenach wiejskich (4,3 min). Dane przedstawiajg
migracj¢ spoteczenstwa w kierunku obszarow miejskich, co czesto jest zwig-
zane z chgcig poprawy sytuacji materialnej, takiej jak wyzsze wynagrodzenie
czy zmiana miejsca pracy. Zmiang¢ deficytu lokali mieszkalnych w Polsce mozna
uzna¢ za znaczng, jednak nalezy pamigtac, ze okres poboru danych wynosi 31
lat. Warto zauwazy¢, ze deficyt w znacznym stopniu zmalat w miastach, jednak
na wsiach wzrost (—435 tys.).

W 2020 r. w Polsce oddano rekordowa liczbe mieszkan do uzytku —
220 tys. (+7% 1/r) (GUS, 2021). Wzmozona aktywnos¢ deweloperdw starajacych
si¢ zwieksza¢ liczbe oddanych do uzytku mieszkan mogtaby napawac optymi-
zmem. Jednak warto zauwazy¢, ze nowe mieszkania nabywaja w duzym stopniu
osoby zamozne, ktore traktuja ich zakup jako inwestycje, m.in. w celu ochrony
posiadanych oszczednosci przed niekorzystnymi skutkami inflacji lub w ocze-
kiwaniu na wzrost ich wartosci. Wedtug tej tezy bardzo wysoka liczba oddawa-
nych lokali nie stanowi rozwigzania przedstawianego problemu deficytu. Zwra-
cajac szczegblna uwage na strukture wybudowanych mieszkan, zauwazamy, ze
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Tabela 1. Deficyt mieszkaniowy w Polsce w latach 1988 oraz 2019 (tys.)

Kategoria 1988 2019
Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow 289 386
Mieszkania ogdtem 11 608 14 802
— miasto 7419 9991
—wies$ 4079 4811
Mieszkania zamieszkane 10717 13737
— miasto 7 040 9428
— wies 3677 4309
Gospodarstwa domowe 11 967 14 378
— miasto 7 863 9633
—wies$ 4104 4745
Statystyczny niedobor (—)/nadwyzka (+) mieszkan -359 +424
— miasto —444 +358
— wies =25 +66
Statystyczny deficyt mieszkan -1 250 —641
— miasto —823 -206
—wies$ —427 —435

Zrodto: (Ministerstwo Rozwoju, 2020).

97,8% oddanych nieruchomosci stanowito budownictwo deweloperskie, a jedy-
nie 2,2% budownictwo komunalne (ok. 4600 mieszkan). Przedstawiane warto$ci
dowodza, ze sytuacja mieszkaniowa wspominanych osob najbardziej potrzebuja-
cych nie zmienia si¢. Rowniez pod wzgledem sredniego metrazu przypadajacego
na jedna osob¢ w gospodarstwie domowym Polska wciaz znajduje si¢ ponizej
sredniej europejskiej. Wedtug statystki GUS na jedna osobg na terenie naszego
kraju przypadato $rednio 28,7 metréw kwadratowych, przy warto$ciach unijnych
na poziomie az 40 metrow (GUS, 2020). Oznacza to, ze statystyczne polskie
mieszkanie jest znacznie mniejsze w przeliczeniu na liczbe mieszkancow niz
przyktadowe mieszkanie znajdujace si¢ w wybranym kraju Wspdlnoty. Moze si¢
to wydawac zadziwiajace, poniewaz w naszym kraju ceny mieszkan wciaz sa
relatywnie nizsze od wartosci nieruchomosci panstw zachodnich.

Podmiotami stanowigcymi przewodnig grupe nabywcoéw mieszkan w Polsce
sa osoby fizyczne. To inwestorzy indywidualni, ktorzy nabywaja mieszkania na
wiasny uzytek lub w celu czerpania korzysci z ich posiadania m.in. poprzez wy-
najem lub wzrost wartosci (tabela 2).

W 2018 r. catosciowa liczba mieszkan na terenie kraju wynosita 14,62 mln,
z czego ponad 11,53 min stanowity lokale nalezace do osob fizycznych. Pomi-
mo wzrastajacej liczby lokali z kazdym kolejnym rokiem mozna zauwazy¢ spa-
dajace warto$ci mieszkan posiadanych przez spotdzielnie mieszkaniowe, Skarb
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Tabela 2. Struktura wlasnos$ciowa mieszkan w Polsce

. Mieszkania (mln)
Podmioty
2011 2015 2018

Polska 12,53 14,12 14,62
w tym:

— osoby fizyczne 8,02 10,81 11,53
— spotdzielnie mieszkaniowe 2,29 2,19 2,03
— komunalne 1,09 0,89 0,84
—TBS-y 0,08 0,10 0,10
— Skarb Panstwa 0,20 0,03 0,03
— zaktady pracy 0,20 0,09 0,07
— inne podmioty 0,04 0,03 0,02
— o nieustalonej wasnosci 0,60 - -

Zrédto: (Ministerstwo Rozwoju, 2020).

Panstwa, zaklady pracy czy lokali o charakterze komunalnym. Jest to zwigzane
glownie z checig posiadania mieszkania na wlasno$¢ przez mieszkancow na-
szego kraju. Polacy cenig sobie posiadanie nieruchomosci na wtasnos¢, dlatego
tez w 2018 r. liczba nabytych lokali byta wyzsza niz ogdlna liczba oddanych
do uzytku mieszkan. Spoteczenstwo stara si¢ wykupi¢ zamieszkane przez sie-
bie mieszkania od najemcow, jakimi czesto sg spotdzielnie. Cechg charaktery-
styczng panstw Europy Srodkowo-Wschodniej jest cheé posiadania przedmio-
tow na wlasnos¢. Negatywne doswiadczenia zwigzane z historig naszego kraju
zaimplementowaly w pozadaniach spolecznych posiadanie wtasnosci. Dowodzi
tego struktura mieszkaniowa w Polsce przedstawiona wedlug kryterium wta-
snosci. W 2018 r. 84% nieruchomosci stanowily nieruchomosci wiasnosciowe
(rysunek 1). Wartosci przedstawiane przez polski rynek w sposob znaczny od-
biegaja od $rednich europejskich, jednak z racji wcigz wzrastajacych cen trans-
akcyjnych w Polsce prawdopodobnie w najblizszych latach bedzie mozna za-
uwazy¢ zmiang stosunku spotecznego do wynajmu mieszkan i wzrost tej formy
zamieszkiwania nieruchomosci.

W panstwach europejskich $rednia liczba mieszkan wilasnosciowych wobec
ogotu wynosita niecate 70% w 2018 r. Jest to zwigzane z faktem wyraznie wyz-
szych cen lokali na rynkach zachodniej Europy oraz brakiem checi ich posiada-
nia przez mieszkancéw znacznej czgsci kontynentu. Najwyzszy wskaznik wy-
najmu mozna zauwazy¢ w Szwajcarii, w ktorej — jako jedynym z analizowanych
panstw — wynajem przewyzsza struktur¢ wlasnosci. Z kolei odwrotna sytuacja
wystepuje w Rumunii, gdzie niemal cato$¢ zamieszkiwanych nieruchomosci sta-
nowig lokale wtasnosciowe (96,4%).
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Rysunek 1. Struktura mieszkan wedlug wlasno$ci zamieszkiwanego lokalu
w 2018 roku

Zrédho: Opracowanie whasne na podstawie (Ministerstwa Rozwoju, 2020).

Lokale mieszkalne nabywane w naszym kraju moga zosta¢ uznane w skali
europejskiej za jedne z najtanszych. Srednia cena transakcyjna jednego metra
kwadratowego na rynku pierwotnym wynosita 1520 EUR w 2019 r. Natomiast
zwracajac uwage na dynamike, z jakg zmieniajg si¢ przedstawiane ceny, nalezy
podkresli¢, ze w Polsce wzrosty w znaczacym stopniu (+9,7%) (tabela 3).

Najwyzsze ceny transakcyjne za metr kwadratowy nieruchomosci (jednocze-
$nie cechujgce si¢ najwigksza dynamikg wzrostu) majg lokale potozone we Fran-
cji. Na terenie tego kraju ceny sg niemal trzykrotnie wyzsze niz w Polsce. Nato-
miast do najtanszych naleza mieszkania w Portugalii, na Wegrzech oraz wiasnie
w Polsce. Jednak w celu dokonania wtasciwej analizy pordéwnawczej cen trans-
akcyjnych nabywanych nieruchomosci w Europie, nalezy porownac je do $red-
niej warto$ci wynagrodzenia uzyskiwanego w kazdym z tych panstw. Wedlug
danych za 2019 r., aby zakupi¢ 70-metrowe mieszkanie na rynku pierwotnym
w Polsce, nalezato posiadac¢ srodki odpowiadajace niemal 93 miesigcom pracy
(7,7 roku) (rysunek 2). W przedstawionym rankingu Polske¢ mozna zakwalifi-
kowa¢ w centralnej czesci stawki. Jednak nalezy zauwazy¢, ze w krajach o naj-
wyzszym poziomie zycia liczba miesi¢cznych stawek wynagrodzenia jest nizsza
od wartosci przedstawianych w naszym kraju. Pomimo wysokich cen nabycia
nieruchomosci w panstwach zachodnich srednie wynagrodzenie jest relatywnie
wyzsze niz w Polsce, co pozwala na szybszy zakup lokalu wlasnosciowego.

Przedstawiona relacja cen nabycia nieruchomos$ci w stosunku do dochodu
kreuje niekorzystny trend w panstwach wciaz rozwijajacych si¢, ktore poprzez
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Tabela 3. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego nieruchomosci na rynku
pierwotnym w poszczegélnych krajach Europy

Srednia cena transakcyjna Zmiana r/r

(EUR/m?) (%)
Austria 4176 39
Belgia 2583 4,1
Chorwacja 1664 7,6
Czechy 2602 8,6
Dania 3124 3,0
Francja 4523 12,6
Hiszpania 2398 12,4
Holandia 2632 4.4
Lotwa 1646 -5,4
Niemcy 3727 9,5
Norwegia 4120 1,9
Polska 1520 9,7
Portugalia 1162 6,3
Wegry 1475 11,5
Wiochy 2314 0,1
Wielka Brytania 3861 2,3

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie (Deloitte, 2020).

dolaczenie do Unii Europejskiej badz poprzez wprowadzenie innych liberalnych
zasad handlowych probuja przyrownacé si¢ skalg wynagrodzenia oraz poziomem
zycia do panstw o nizszych wartos$ciach opisywanej relacji. Istotnym czynnikiem
napedzajacym krajowy boom na rynku mieszkaniowym byly réwniez rekordo-
wo niskie warto$ci krajowych stop procentowych. Ich niski poziom pozwalat na
pozyskanie relatywnie taniego finansowania na zakup nieruchomosci za pomoca
kredytu. Wiele osob dazacych do spetnienia marzen o wiasnym lokum decydo-
walo si¢ wlasnie w ostatnich latach na ich nabycie, a dzialania podejmowane
przez Narodowy Bank Polski w celu odbudowy krajowej gospodarki po wybu-
chu pandemii oraz jej dalszego napgdzenia pozwolity na realizacje opisywanych
dziatan wtasnie w latach 2020 i 2021.

Krajowy rynek mieszkaniowy wcigz zmaga si¢ z ograniczong podaza, ktorej
niedoboru nie udalo si¢ zaspokoi¢ w ostatnich 30 latach. Jednak obecnie czyn-
nikiem istotnie ograniczajacym mozliwos$ci nabywania lokali mieszkalnych sta-
ja sie ich szybko rosnace ceny. Problemem z punktu widzenia deweloperow sa
rowniez drozejgce tereny miejskie majace stanowic lokalizacje przysztych inwe-
stycji, wysokie ceny materialdéw budowalnych oraz niedobdr sity roboczej ogra-
niczajacy zdolnosci produkcyjne. Znaczne perturbacje kreujace sytuacje na ryn-
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Rysunek 2. Liczba $rednich rocznych pensji potrzebna do nabycia nieruchomosci
o powierzchni 70 metréow kwadratowych w wybranych krajach Europy

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie (Deloitte, 2020).

ku mieszkaniowym w Polsce wymuszajg podjecie dziatan przez podmioty sfery
publicznej. Jednak warto podkresli¢, ze dzialania te powinny by¢ racjonalne, aby
w sposob nalezyty uregulowaly obecng sytuacje rynkowa i pozwolily porzuci¢
lek i problemy spoteczenstwa zwigzane z brakiem miejsca zamieszkania.

2. Dotychczasowe dziatania gmin w zakresie mieszkalnictwa

Dotychczasowe dzialania gmin zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia-
mi oraz spetnianiem zbiorowych oczekiwan spoteczenstwa zamieszkatego na
ich terenach mozna uzna¢ za niewystarczajace. Jednak nalezy zwroci¢ uwage,
ze te jednostki ponosza spore wydatki na inne zadania. Sfera mieszkalnictwa
jest bardzo kapitatochtonna. Z tego powodu mate gminy moga mie¢ trudnos$ci
z prowadzeniem dzialan im przypisanym oraz nie wykonywa¢ ich w pelnym
stopniu. Wsparcie lokalnego rynku nieruchomosci przez gminy mogtoby stano-
wi¢ silny bodziec konkurencyjny wobec dotychczas ograniczonej liczby ofert
mieszkaniowych na terenach mniej zagospodarowanych oraz stabo zurbanizo-
wanych, na ktorych liczba podmiotow $wiadczacych ustugi deweloperskie badz
z zakresu wynajmu jest znikoma. Jednak skupiajac szczego6lng uwage na dotych-
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czasowych dziataniach podejmowanych przez analizowane podmioty, nalezy
podkresli¢, ze posiadaja one marginalny udziat w liczbie oddawanych do uzytku
mieszkan. Wydaje si¢ to w peini zrozumiate, poniewaz gminy — w odrdznie-
niu od deweloperow — nie skupiajg swojej dzialalnosci na jednej sferze gospo-
darki. Musza tez racjonalnie gospodarowac posiadanymi Srodkami (Kotowska,
2016). W dodatku gtéwnym zadaniem gminy nie jest wypracowywanie nadwyz-
ki finansowej, lecz zaspokajanie zbiorowych potrzeb spoteczenstwa (Leonski,
2002; Miszczuk, Miszczuk i Zuk, 2007). Czynnikami stanowigcymi o niskim
poziomie zaangazowania najmniejszych gmin w rozwdj mieszkalnictwa moze
by¢ niewystarczajacy poziom ich wsparcia w realizacji opisanych zadan przez
panstwo lub brak odpowiednich analiz przedstawiajacych oraz wilasciwie opi-
sujacych sytuacje¢ na lokalnym rynku nieruchomosci (Salamon i Muziot-Wecta-
wowicz, 2015). Rosnace ceny materiatow budowalnych, wykonczenia oraz po-
zostatych ushug rowniez sa dotkliwe dla samorzadow, a wzrastajace oczekiwania
lokalnych mieszkancow wobec spetniania pozostatych postulatow sa rownie
silne. Z tego powodu gminy nie kierujg strumienia pienigdzy wobec jednej czyn-
nos$ci, poniewaz pozostate zostalyby niewykonane.

W latach 2011-2019 gminy staraty si¢ zwigksza¢ lokalne zasoby mieszkanio-
we, jednak z tytulu wezesniej wymienionych przyczyn nie s3 w stanie w petni
zaspokoi¢ zbiorowych potrzeb spotecznych. W 2019 r. opisywane jednostki od-
daty do uzytku 1,8 tys. mieszkan, co stanowito 0,9% wszystkich nieruchomosci
oddanych do uzytku w naszym kraju (tabela 4).

Udziat gmin zmniejsza si¢, poniewaz wartosci przedstawiane przez samo-
rzady sg na ogot statyczne, co oznacza realny spadek procentowego udzialu na
szybko wzrastajgcym krajowych rynku nieruchomosci. Dotychczasowe dziatania
jednostek samorzadu terytorialnego w duzej mierze dotycza terenow miejskich.
Stanowi to potwierdzenie tezy, ze gminy miejskie sg relatywnie bogatsze i moga
sobie pozwoli¢ na podjecie dzialan w wysoce kapitatochtonnej dziedzinie gospo-
darki jakim jest mieszkalnictwo.

Biedniejsze gminy, szczeg6lnie rolnicze, nie majg odpowiednich narzedzi
mogacych zapewni¢ rozwdj swoich wspdlnot, a dysponujac ograniczonymi do-
chodami wlasnymi, maja mate mozliwo$ci finansowania mieszkalnictwa. Bardzo
niekorzystne dla mniejszych gmin jest nasilenie si¢ trendu migracyjnego, z re-
guly spowodowanego opuszczaniem mnigjszych miejscowosci rodzinnych przez
osoby miode w celu rozpoczecia zycia w wiekszych aglomeracjach — bardzo
czesto miast na prawach powiatu. Z punktu widzenia gminy zatrzymanie takich
0s6b jest niezwykle wazne, poniewaz to one beda w przysztych latach stanowi¢
trzon krajowej gospodarki, a poprzez podjecie pracy i otrzymywanie wynagro-
dzenia bgdg generowac istotny wptyw do budzetu gminy, odprowadzajac podatek
od o0s6b fizycznych (docelowo 39,34% podatku naleznego od mieszkancdéw danej
gminy). Problemem staja si¢ mozliwosci konkurencyjne takich jednostek, ponie-
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Tabela 4. Liczba oddanych mieszkan do uzytku w Polsce wedlug rodzaju inwestora

2011 2015 2018 2019
Inwestor - - - -
tys. O:leslf tys. Og:lf tys. O:leslf tys. Og:lf
Ogélem
Ogdlem 131,0 | 100,0 | 147,7 | 100,0 | 185,1 | 100,0 | 207,2 | 100,0
Indywidualny 65,4 50,0 67,8 45,9 66,2 35,8 69,6 33,6
Deweloperzy 56,9 435 74,4 50,4 | 1123 60,7 | 130,9 63,2
rslﬁ)évj‘v‘imlme mieszka- 38| 29| 21 14| 30 16| 21 1,0
Gminy 2,5 1,9 1,7 1,1 1,9 1,0 1,8 0,9
TBS 2,0 1,5 1,3 0,9 1,5 0,8 2,5 1,2
Zaklady pracy 0,3 0,2 0,5 0,3 0,1 01 | 03 0,1
Miasto
Ogodtem 79,9 61,1 91,0 61,6 |124,1 67,1 b.d. b.d.
Indywidualny 21,6 | 27,0 19,9 21,9 19,2 15,5 b.d. b.d.
Deweloperzy 50,4 63,1 66,0 72,5 99,0 79,8 b.d. b.d.
iiﬁiﬂelme mieszka- 35 | 44 | 20 | 22| 27| 22| bd | bd
Gminy 2,1 2,6 1,4 1,5 1,5 1,2 b.d. b.d.
TBS 2,0 2,5 1,3 1,4 1,5 1,2 b.d. b.d.
Zaktady pracy 0,3 0,4 0,4 0,4 0,1 0,1 b.d. b.d.
Wies
Ogobtem 51,0 38,9 56,7 38,4 61,0 32,9 b.d. b.d.
Indywidualny 439 86,1 47,8 84,3 47,0 77,0 b.d. b.d.
Deweloperzy 6,5 12,7 8.4 14,8 13,3 21,8 b.d. b.d.

Zrodto: (Ministerstwo Rozwoju, 2020).

waz zmniejszajace si¢ wartosci wptywow z tytutu udziatu w podatkach panstwo-
wych, ktore stanowig istotny wktad do budzetu gminy, powoduja zmniejszenie
naktadéw na dziatania konkurencyjne (Piasecki, 2009). Z kolei rozwdj regionu
oraz naptyw nowych mieszkancow osiedlajacych si¢ na stale powoduje row-
niez zwigkszenie wptywow z tytutu podatkow lokalnych (Lukomska i Swianie-
wicz, 2015). Wzmozone budownictwo na obszarze gminy pozwala na pobieranie
m.in. podatku od nieruchomosci od wigkszej liczby o0sob, jednak poteguje presje
spoteczng na zwigkszenie wydatkoéw gmin, rozwdj infrastruktury komunalnej,
obiektow kulturalnych, sportowych czy wychowawczych, takich jak zlobki,
przedszkola i szkoty. Do gtoéwnych sfer dziatalnosci samorzadu gminnego naleza
oswiata i wychowanie, ktére odpowiadaty w 2020 r. za 28,6% wydatkow gmin,
oraz kategoria Rodzina, ktora generowata dla gmin wydatki wynoszace 27,9%



122 Mikotaj Drozdzyfski: Sytuacja mieszkaniowa Polakéw i dziatania organdw...

ich budzetu (Rada Ministréw, 2021) (rysunek 3). Najistotniejsza grupe w pierw-
szej z kategorii stanowig koszty zwigzane z funkcjonowaniem oraz prowadze-
niem szkot podstawowych oraz przedszkoli. Z kolei najwazniejszymi wydatkami
dziatu Rodzina sg wyplacane $wiadczenia wychowawcze, nastgpnie $wiadczenia
rodzinne, alimentacyjne oraz sktadki zwigzane z ubezpieczeniem emerytalnym,
rentowym czy spotecznym. Kolejnymi dziatami, z ktérymi sg zwigzane spore
koszty ponoszone przez samorzady gminne, sg: gospodarka komunalna (9,4%),
wydatki zwigzane z prowadzeniem administracji publicznej (8%) oraz czynno-
$ci z zakresu zapewnienia transportu i facznosci komunikacyjnej na jej terenach
(7,5%). Gospodarka mieszkaniowa jedynie w niewielkim stopniu absorbowa-
a finanse gmin, a przedstawiana kategoria wydatkow byta przyblizona do tych
zwigzanych z czynnos$ciami zawartymi w kategoriach: rolnictwo i towiectwo oraz
kultura fizyczna (odpowiednio 2,2% i 2%).

Ponoszenie przez gminy wydatkdbw w wymienionych dziatach jest koniecz-
ne w celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania infrastruktury spoleczne;j,
edukacyjnej, transportowej oraz administracyjnej. Wydatki te sg bezposrednio
powigzane z zadaniami wlasnymi samorzadu gminnego (Banaszewska, Kanduta
i Przybylska, 2020). Relatywnie niski udzial gmin w gospodarce mieszkanio-
wej jest spowodowany podejmowaniem na tym rynku znacznych dzialan przez
podmioty prywatne (Izdebski, 2009). Uczestnicy rynku samodzielnie podejmuja
decyzje w celu zaspokojenia popytu, ktory na nim wystepuje. Odmiennie w sto-
sunku do gtownych sfer wydatkow jednostek samorzadu, kapitat prywatny oraz

Pozostate wydatki
Edukacyjna opieka wychowawcza
Bezpieczenstwo publiczne
Kultura fizyczna
Gospodarka mieszkaniowa
Rolnictwo i fowiectwo

Kultura

Pomoc spoteczna

Transport i tacznosc
Administracja publiczna

Gospodarka komunalna

Rodzina 27,9
Oswiata i wychowanie 28,6
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0%

Rysunek 3. Struktura wydatkéw gmin wedlug dzialéw w 2020 roku

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Rada Ministrow, 2021).
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uczestnicy rynku z reguly nie podejmuja dziatan zwigzanych z zaspokajaniem
potrzeb z zakresu szkolnictwa czy transportu publicznego z racji niskiej skali ren-
townosci takich przedsiewzie¢ lub ich catkowitego braku. Zadania wlasne oraz
zlecone jednostkom samorzadu terytorialnego, jak juz wczesniej przedstawiono,
nie maja na celu wypracowywania nadwyzki finansowej, lecz zaspokojenie zbio-
rowych potrzeb spoteczefistwa (Miszczuk, Miszczuk i Zuk, 2007). Przedstawio-
ne dzialania gmin na lokalnych rynkach mieszkaniowych pozwalajg wywiera¢
przez nie jedynie niewielki wptyw na ten rynek z racji koniecznosci wykonywa-
nia innych obowigzkéw. W przypadku checi podejmowania znacznych dziatan
niezwykle istotne staje si¢ ponoszenie duzych naktadéw kapitatowych, na ktore
wiele podmiotéw nie jest gotowych. Jednak przy pomocy podmiotu krajowe-
go reprezentujacego panstwo oraz lokalnej spotecznosci, chetnej do wniesienia
partycypacji oraz gotowej do najmu nieruchomosci, koszty inwestycji zwig-
zanych z budownictwem spolecznym mozna podzieli¢ na wigksza liczbe pod-
miotdéw. Takie rozwigzanie mogloby zacheci¢ gminy do podejmowania dziatan
z zakresu mieszkalnictwa na szersza skale oraz zapobiec wywieraniu presji na
wzrost cen nieruchomosci poprzez zwigkszenie liczby dostepnych lokali miesz-
kalnych oraz korzystne i konkurencyjne ceny najmu nieruchomosci.

3. Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe - zatozenia oraz rola
gmin

Odpowiedziag na wczesniej przytaczane problemy wystepujace na krajowym
rynku mieszkaniowym ma by¢ program Spotecznych inicjatyw mieszkanio-
wych (SIM). Zaktada on wspodtprace jednostek samorzadu terytorialnego,
mieszkancow majacych zamieszkiwa¢é nowo powstate lokale oraz podmiotu
reprezentujacego Skarb Panstwa (partnera krajowego) (Serwis Samorzadowy
PAP, 2021). Wedtug zatozen kluczowa rolg powinien odgrywaé samorzad, gdyz
w ramach ustawy o finansach publicznych (Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r.) do
zadan wlasnych jednostek samorzadu terytorialnego zalicza si¢ m.in. gospo-
darke mieszkaniowa oraz zarzadzanie lokalami uzytkowymi podlegtymi danej
jednostce (art. 14). Projekt w gldwnej mierze jest skierowany do najmniejszych
podmiotéw w krajowych strukturach terytorialnych — czyli gmin (Sadowska,
2010). Ustawa o samorzadzie gminnym (Ustawa z dnia 8 marca 1990 r.) wia-
$nie te podmioty uznaje za odpowiedzialne za gospodarke mieszkaniowg oraz
fad przestrzenny na przynaleznych im terenach (art. 7, ust. 1, pkt 1). Benefi-
cjentami opisywanych dziatan majg by¢ osoby majace zbyt wysoki poziom wy-
nagrodzen, aby moc si¢ stara¢ o przyznanie lokalu socjalnego, ale zbyt niskie
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zarobki, by otrzymac kredyt. W przedstawianych ramach zgodnie z zatozeniami
miatyby znajdowacé si¢ osoby mtode rozpoczynajace zawodowe zycie oraz ro-
dziny wielodzietne posiadajace okreslony poziom dochodéw pozwalajacy na
partycypacje w projekcie, jednak wciaz niewystarczajacy do nabycia lokalu
wlasnosciowego za pomocg kredytu. Formg organizacyjno-prawng jednostki
odpowiedzialnej za analizowane budownictwo spoleczne miatyby by¢ okreslo-
ne spotki prawa handlowego (z ograniczong odpowiedzialnoscia i akcyjna) oraz
spotdzielnie. Z kolei gtéwnym zatozeniem jest budowanie na terenie kraju lo-
kali budownictwa spotecznego na wynajem i mogacych by¢é wykupionymi po
uptywie okreslonego czasu oraz przy odpowiednio wysokiej partycypacji. Dzia-
fania te maja stanowi¢ alternatywe dla wcigz drozejacych nieruchomos$ci na
rynku oraz konkurencyjny sposob najmu — o stawkach nizszych niz rynkowe.
Recepta pozwalajaca na takie dzialania ma by¢ korzystny sposob finansowania
budowy opisywanych mieszkan za pomocg bezzwrotnego wsparcia z Fundu-
szu Doptat (granty) oraz kredytow udzielanych na preferencyjnych warunkach
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK). Granty majace stanowi¢ wsparcie
samorzadow w kosztach zwigzanych z inwestycjami w ramach SIM-6w moga
wynie$¢ maksymalnie 35%. Z kolei dalsze finansowanie w formie zwrotnej,
pokrywajace 35-55% kosztow, ma docelowo pochodzi¢ ze srodkow BGK, a za
ich sptate powinny odpowiada¢ czynsze wnoszone comiesi¢cznie przez loka-
torow przysztych lokali (Serwis Rzeczypospolitej Polskiej, 2020). Budownic-
two spoteczne opierajace si¢ na wspotpracy trzech filarow: samorzadu, panstwa
oraz mieszkancoéw, wymaga odpowiedniej partycypacji ostatniej grupy inte-
resow. Wplaty przysztych mieszkancow stanowiagce partycypacje w projekcie
majg miesci¢ si¢ w przedziale 10-30% kosztow inwestycji. Warto podkreslic,
ze odpowiednio wysoki poziom partycypacji moze w przysztosci pozwoli¢ na
wykup nieruchomosci przez najemc¢ w momencie sptaty kredytu pochodzgce-
go z BGK. Wedlug zalozen udziat pozwalajacy na dojscie do wlasnosci powi-
nien wynosi¢ co najmniej 20% kosztow zwigzanych z budowa w mniejszych
miejscowosciach, z kolei w wiekszych — juz 25% kosztow inwestycji. Co nie-
zwykle istotne, program ten jest skierowany do 0osob mogacych mie¢ problem
z wynajmem nieruchomosci na zasadach rynkowych. Jednak w celu uzyskania
prawa wilasnosciowego do nieruchomos$ci najemca powinien uisci¢ odpowied-
nio wysoka partycypacje. Mogloby si¢ wydawac, ze jej wysokos¢ jest rowno-
znaczna z wysokos$cig wplaty wiasnej koniecznej przy uzyskaniu kredytu hi-
potecznego. Z takich zatozen mozna wnioskowac, ze osoba majgca otrzymac
mieszkanie w ramach SIM jest w stanie pozyska¢ finansowanie zewngtrzne bez
pomocy panstwa, poniewaz ma wystarczajace $rodki odpowiadajgce wplacie
wlasnej w kredycie mieszkaniowym. Rowniez wiele 0so6b bytoby w stanie regu-
lowa¢ raty kredytu hipotecznego, jednak poprzez nieposiadanie odpowiednich
warto$ci wktadu wlasnego, wymaganego przez banki przy finansowaniu zakupu
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nieruchomosci, nie jest w stanie ich naby¢. W takim przypadku wymogi sta-
wiane mieszkancom chcacym naby¢ mieszkanie na wlasno$¢ moga si¢ okazac
bardzo trudne lub wregcz niemozliwe do spehienia.

Na utworzenie nowych SIM-6w gmina moze uzyskac jednorazowe wsparcie
w wysokosci 3 mln zt, natomiast istniejace dotychczas Towarzystwa Budownic-
twa Spotecznego (TBS) zostaja zastapione przez SIM. Regulacje dotyczace utwo-
rzenia, funkcjonowania oraz zasad najmu osobom nieposiadajacym zdolnosci do
wynajmu nieruchomosci na zasadach rynkowych zostaly unormowane w formie
dotychczas funkcjonujacej ustawy o niektorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego (Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r., rozdz. 4). Gtowne
roznice wynikajace z opisywanego zastgpienia TBS-0w wynikaja z mozliwosci
pozyskania finansowania przez SIM z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkal-
nictwa wynoszacego do 10% wartosci podejmowanych inwestycji oraz mozliwo-
$ci wezesniej analizowanego dojscia do wlasno$ci nieruchomosci, co dotychczas
byto niemozliwe w przypadku podejmowania dziatan z zakresu budownictwa
spotecznego. Poszerzenie potencjalnych korzysci wynikajacych z utworzenia
programu SIM ma stanowi¢ istotny wktad organéw panstwa w przeciwdzialanie
niekorzystnym trendom na krajowym rynku mieszkaniowym oraz poprzez ko-
lejne udogodnienia zacheci¢ spoteczenstwo do porzucenia marzen o posiadaniu
lokalu na wtasnos¢ i skierowaniu si¢ w kierunku najmu (Fundacja im. Stefana
Batorego, 2019).

Bardzo istotng kwestig z punktu widzenia potencjalnych najemcow lokali
wybudowanych w ramach SIM jest wysoko$¢ czynszu. Wedtug projektu czynsz
powinien pokrywaé wartos¢ preferencyjnego finansowania zewnetrznego, w ra-
mach ktérego BGK wsparto budowe nieruchomosci. Jednoczesnie wedtug Mi-
nisterstwa Rozwoju, Pracy i Technologii powinien on by¢ o niemal potowe niz-
szy od srednich cen rynkowych. W okresie 20-30 lat, zaleznie od wybranego
okresu sptaty zadtuzenia przez SIM, uzyskane $rodki powinny zosta¢ zwroco-
ne do BGK. Pomimo bardzo korzystnych warunkéow finansowania zwigzanych
z nisko oprocentowanym kredytem warto zwréci¢ uwage na skalg koniecznych
do poniesienia kosztow. Spora warto$¢ $rodkéw koniecznych do poniesienia
w ramach wspdlnot mieszkaniowych zawiera rowniez niezalezne od wspolnoty
optaty. Oznacza to, ze niezwykle trudne moze si¢ okaza¢ splacenie inwestycji
w okreslonym czasie oraz zapewnienie prawidtowo funkcjonujacego osiedla przy
jednoczesnym, nizszym o niemal 50%, koszcie wynajmu. W zwigzku z wcigz
wzrastajacymi kosztami zwigzanymi z dostarczaniem energii badz wywozem
$mieci przyszli najemcy beda mogli skorzysta¢ z programu Mieszkanie na start,
ktory pozwoli osobom o niskiej skali dochodow, ale posiadajacym zdolnosci do
wynajecia mieszkania na uzyskanie doptat do czynszu w warto$ci zaleznej od
wielkosci rodziny czy miejsca zamieszkania (Bezprawnik, 2021). Celem takiego
dziatania jest zapewnienie lokalu osobom majgcym trudno$ci z najmem nieru-
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chomosci, przy jednoczesnej zachecie inwestorow do budowy lokali w celach
ich dalszego najmu z gwarancja splaty czgsci czynszu przez panstwo.

Szansg dla samorzadu gminnego, ktory ma odgrywac kluczowa role w oma-
wianym projekcie, jest zapewnienie dostepu do Krajowego Zasobu Nierucho-
mosci. Wedtug szacunkoéw rzadu zasoby, ktore posiada panstwo i ktore jest go-
towe zagospodarowaé, moga wystarczy¢ na utworzenie 90 tys. mieszkan. Wiele
gmin moze nie by¢ istotnie zainteresowanych udzialem w SIM, poniewaz ich
partycypacja wigzataby si¢ z oddaniem do uzytku gruntéw, z tytutu ktérych gmi-
na moglaby czerpa¢ korzysci, chociazby z tytutlu ich sprzedazy (Puls Biznesu,
2021). W takim przypadku gmina moglaby wnioskowa¢ do partnera krajowe-
go, ktory stanowitby Krajowy Zasob Nieruchomosci, o uzyskanie dostepu do
gruntdow potozonych na jej terenie w celu zagospodarowania oraz najmu lokalo-
wego. W opisywanej sytuacji partycypacja panstwa w budowie nie stanowilaby
bezzwrotnego wkladu pienig¢znego, tylko wniesione tereny inwestycyjne. Z kolei
gmina, ktéra zdecydowataby si¢ na inwestycj¢ na wlasnych terenach, uzyskataby
granty na budowe czesci bloku mieszkalnego z racji wniesienia gruntow wia-
snych. W kazdej z przedstawionych sytuacji konieczne jest wspolne dziatanie
organ6w samorzadowych, panstwowych oraz spoteczenstwa, poniewaz jedynie
wspolpraca, wzajemne wsparcie oraz kontrola wynikajgca z braku wystarczaja-
cego zaufania spotecznego do organéw panstwa zapewnig petng transparentno$é
projektu i beda mogly sie przyczyni¢ do jego powodzenia. Aby moc w pelni oce-
ni¢ analizowany program Spolecznych inicjatyw mieszkaniowych, nalezy po-
czekac na efekty, jakie przyniesie jego implementacja. W przesztosci tworzono
wiele projektow, ktore mialy stanowi¢ innowacj¢ oraz zapowiedz zmian w kra-
jowym sektorze nieruchomosci. Jednak niepowodzenie kolejnych programow,
takich jak: Mieszkanie plus, Mieszkanie dla mtodych czy Rodzina na swoim,
poprzez znaczne ograniczenia oraz w wielu przypadkach wysrubowane wymogi
konieczne do spehienia, pobudzily obywatelska niechg¢ do udziatu w tego typu
projektach i wymusity samodzielne skupienie si¢ na poprawieniu wlasnych wa-
runkéw bytowych poprzez migracje do wigkszych miast.

Zakonczenie

Sytuacja na krajowym rynku mieszkaniowym ulegata istotnym zmianom
w ostatnich dziesigcioleciach. Pomimo rekordowej liczby mieszkan oddanych
do uzytku w ostatnich latach w dalszym ciggu wystepuje brak lokali mieszkal-
nych, ktory negatywnie oddziatuje na rozwoj spoteczno-gospodarczy panstwa.
Gtowna bariera blokujaca mozliwos¢ zakupu mieszkania jest jego cena oraz sil-
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na dynamika wzrostu ceny 1 m? Konieczne staje si¢ podjecie dziatan mogacych
zapewni¢ dostep do wynajmu lub nabycia nieruchomosci przez osoby mtode
oraz rodziny wielodzietne, ktore z réznych przyczyn nie sa w stanie podejmo-
wac dziatan na rynku nieruchomosci w sposéb rynkowy. Jedng z propozycji jest
rozwoj budownictwa spotecznego, ktore poprzez wspdlprace organow wiadzy
panstwowej, jednostek samorzadu terytorialnego oraz mieszkancéw danych te-
rytoriow mogloby zwigkszy¢ liczbe mieszkan w konkurencyjnej — wzgledem
oferty rynkowej — cenie. Rynek nieruchomosci jest specyficznym rodzajem ryn-
ku, w ktorym istnieje spora bariera wejscia. Odbudowa dotknigtych kryzysem
pandemicznym $wiatowych gospodarek oraz rosnacy popyt globalny podlegaja
silnym zmianom, a rosngce ceny surowcow notujace niekiedy historyczne mak-
sima, wzrastajace wynagrodzenia oraz niedobodr sily roboczej powoduja presje
na wzrost cen w gospodarce.

Decyzje podejmowane przez podmioty sfery publicznej na krajowym ryn-
ku nieruchomosci powinny si¢ cechowac duza racjonalnoscia, poniewaz nieroz-
wazne dzialania moga prowadzi¢ do poglebiania si¢ nieréwnosci spotecznych
oraz kreowa¢ warunki korzystne do tworzenia baniek spekulacyjnych na ryn-
kach. Z takiego powodu np. zapewnienie przez panstwo wktadu wilasnego dla
okreslonych grup spotecznych moze prowadzi¢ do wzrostu cen nieruchomo-
$ci, poniewaz przy ich ograniczonej podazy znacznie wzréstby popyt na nie,
zapewniajagc mozliwos¢ zaciagnigcia kredytu mieszkaniowego przez podmioty
dotychczas niemogace sobie na to pozwoli¢. W zwigzku z tym rozwdj dziatal-
no$ci gmin moggcych w sposob pozytywny oddziatywaé na lokalne rynki nieru-
chomosci wydaje si¢ bardziej wskazany. Rowniez gminy w znacznie wickszym
stopniu rozumiejg specyfike rynkow wystepujacych na wlasnych terytoriach,
wiec sg w stanie lepiej dobraé¢ narzgdzia do rozwoju analizowanych spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych niz podmioty dzialajace w ramach ogolnokrajowych
projektéw mieszkaniowych. Ponadto wspotpraca podmiotéw publicznych z sek-
torem prywatnym moze poprawi¢ relacje oraz odczucia spoteczne na linii oby-
watel-wladza oraz wzbudzi¢ poczucie odpowiedzialno$ci wobec nieruchomosci
zamieszkatej przez osoby prywatne, z racji wniesienia partycypacji oraz, co
istotne, stworzenia mozliwosci jej wykupu po okresie sptaty zobowigzan wobec
kredytodawcy. Poprzez zapewnienie okre§lonych narzedzi, takich jak: wspar-
cie finansowe, dostep do terenow partnera krajowego oraz wplaty wiasne przy-
sztych najemcow, samorzady gminne bgda w stanie spelnia¢ zbiorowe potrzeby
spoteczne z zakresu mieszkalnictwa w sposob mniej inwazyjny dla wlasnego
budzetu oraz bardziej optymalny z tytutu wspolpracy sfery publicznej ze spote-
czenstwem.
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