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Jakub Kucharczuk

Slowo wstepne.

Pogon za brakujacymi mieszkaniami.
Dlaczego polityka mieszkaniowa
jest wciaz nieskuteczna?

W ostatnich latach polityka mieszkaniowa stata sie laborato-
rium, w ktorym kolejne eksperymenty drastycznie sie od sie-
bie réznity. Celu, ktérym byto skuteczne wiaczenie sie panstwa
w budowe mieszkan, nie udato sie osiggnaé. Polski rynek
mieszkaniowy wciaz jest uzalezniony od rynku deweloperskie-
go, a panstwo oraz samorzady nie odgrywaja w nim znaczacej
roli. Wiekszos¢ rzadowych eksperymentéw zakonczyta sie fia-
skiem. Jednak kilka z nich ma potencjat, aby by¢ znaczacymi
narzedziami ksztattujacymi budowe mieszkan w Polsce.

Rynek mieszkaniowy rozwijat sie w ostatnim czasie niezwykle
dynamicznie. Wedtug raportu Deloitte w 2020 r. oddano w Pol-
sce do uzytku 221 400 mieszkan, co plasuje nasz kraj na pierw-
szym miejscu w Europie pod wzgledem liczby nowych mieszkan
per capitaina trzecim w liczbach bezwzglednych wéréd badanych
panstw. Jednak w 2019 . 97,8% oddanych do uzytku mieszkan sta-
nowito budownictwo deweloperskie oraz inwestycje realizowane
przez osoby fizyczne. Za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
odpowiada zatem niemal w catosci rynek prywatny. Panstwo i sa-
morzady s3 na uboczu - trudno wskaza¢ w Europie kraj, ktérego
rynek mieszkaniowy bytby tak mocno uzalezniony od prywatnych
inwestoréw. Ma to niestety znaczace konsekwencje — panstwo,
mimo wielu podjetych préob, wciaz moze jedynie przygladac sie
rosngcym cenom czynszéw oraz budowaniu mieszkan dla poszu-
kujacych bezpiecznej przystani dla swojego kapitatu.




Fiasko programoéw rzadowych

Polityka mieszkaniowa w Polsce zbudowana zostata na wielu za-
tozeniach, ktére nie bazowaty na wiarygodnych danych. Wciaz
dominujacym pogladem politykéw jest przekonanie, ze wszyscy
mieszkancy naszego kraju daza za wszelka cene do zakupienia
mieszkania na wtasnos¢. Nadal nie potrafimy takze okresli¢, ile
mieszkan w Polsce brakuje (sa nawet eksperci, ktérzy wskazuja,
ze takiego niedoboru obecnie nie ma). Zdajemy sobie sprawe, ze
regiony i gminy sie od siebie réznig, ale wciaz w rzadowych do-
kumentach nie udaje sie zmierzy¢ i opisa¢ réznorodnosci, ktéra
z tego wynika.

Kluczowe dla ksztattowania potrzeb mieszkaniowych okreslenie
charakteru potrzeb mieszkaniowych jest wiec juz na starcie skaza-
ne na duzy margines btedu - trudno okresli¢ skale i zakres inter-
wengcji panstwa, nie dysponujac danymi.

Gdy Zjednoczona Prawica przejmowata wtadze w 2015 r., polityka
mieszkaniowa byta jednym z kluczowych obszaréw, przynajmniej
deklaratywnie. W zapowiedziach czotowych politykéw wskazy-
wano, ze wizja ,taniego panstwa” uosabiana przez poprzednikéow
skonczy sie, a instytucje publiczne stang sie aktywnym kreatorem
rynku mieszkaniowego.

Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM) ogtaszano w 2016 r.
z wielkag pompa. W programie okreslono priorytety polity-
ki mieszkaniowej panstwa oraz podstawowe narzedzia stuza-
ce rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych w Polsce. Jak
wskazywali autorzy, z uwagi na réznorodne wyzwania stojace
przed witadzami publicznymi i innymi podmiotami dziatajgcymi
na rzecz rozwoju zasoboéw mieszkaniowych, NPM przewidywat
rozwigzania umozliwiajgce angazowanie w cel poprawy dostep-
nosci mieszkan i warunkédw zamieszkiwania potencjatu cate-
go rynku mieszkaniowego, zaréwno inwestoréw publicznych,
jak i prywatnych.




Celem miaty by¢ setki tysiecy mieszkah czynszowych dostepnych
cenowo oraz rézne obszary wsparcia dla wielu grup spotecznych,
w tym dla tych, ktére pozostajg w tzw. luce czynszowej. Polityczna
rzeczywisto$¢ brutalnie zweryfikowata obietnice. Do najbardziej
medialnej cze$ci NPM, czyli programu Mieszkanie+, mato ktoéry
polityk sie przyznaje, a urzednicy odpowiedzialni za jego stworze-
nie juz od kilku lat s poza administracja.

Sam NPM przeszedt fundamentalne zmiany — obietnica budo-
wy tanich mieszkah zeszta z ust politykéw, ale za to pojawito
sie kilka obiecujacych narzedzi realizacji polityki mieszkanio-
wej. Réwnoczeénie jednak zmieniono gtéwne zatozenia - to
nie rzad, ale samorzady i prywatni inwestorzy majg budowac
w Polsce mieszkania.

Nowe rozwigzania maja potencjat

W grudniu 2020 r. uchwalono pakiet kilkunastu zmian réznych
ustaw, ktére znaczaco zmienity Narodowy Program Mieszkanio-
wy (NPM). Program w obecnym ksztatcie ma niewiele wspdlnego
z pierwotnag wersja Mieszkania+, ktére w przekonaniu rzadza-
cych poniosto kleske (cho¢ wciaz realizowane s3 projekty budowy
osiedli przez spétke PFR Nieruchomosci). Sam Jarostaw Kaczynski
ttumaczyt sie z porazki, wskazujac na ,, wptywy deweloperéw oraz
niezwykle trudna do przetamania resortowos$c¢”. Jako jedna z przy-
czyn wskazywat takze opor stawiany przez instytucje publiczne.

Pierwsza cze$¢ zmian dotyczyla spotecznej cze$ci NPM, ktéra ma
odpowiadaé na potrzeby mieszkaniowe oséb $rednio i najnizej
zarabiajacych. Stworzono m.in. spoteczne inicjatywy miesz-
kaniowe (SIM), ktére w praktyce s3 towarzystwami budownic-
twa spotecznego (TBS) po liftingu (zmiana nazwy budzi spore
watpliwosci). Co jednak najwazniejsze — w ostatnich miesigcach
powstato juz ponad 20 SIM-éw zawigzanych przez samorzady
i Krajowy Zaséb Nieruchomosci. Jakkolwiek na ocene efektow
jest za wczeénie, wydaje sie, ze wprowadzone do NPM zmiany



https://businessinsider.com.pl/wiadomosci/mieszkanie-plus-domki-bez-zezwolenia-jaroslaw-kaczynski/2c9ldh4

moga napedzi¢ budowe mieszkan komunalnych i czynszowych
przez samorzady.

Znaczace zmiany dotknely réwniez rynkowa cze$é¢ NPM (skiero-
wana do umiarkowanie zarabiajacych). Wprowadzono program
Jlokal za grunt”, w ramach ktérego deweloperzy w zamian za
otrzymane grunty przekaza samorzagdom okreslong pule miesz-
kan. Gmina mogtaby je potem wynajmowaé swoim mieszkahcom.
Najemcy mogliby za$ liczy¢ na doptate do czynszu w programie
~Mieszkanie na Start”. Niestety, program cieszy sie na razie ni-
ktym zainteresowaniem. Najwieksza wskazywana barierg jest brak
atrakcyjnych gruntéw w posiadaniu samorzadéw. To mogtoby sie
zmienié, gdyby do programu wiaczono spotki Skarbu Panstwa.

W Polskim tadzie znalazt sie réwniez program ,Mieszkanie bez
wktadu wiasnego”. W ramach wsparcia przy zakupie mieszkania
od maja 2022 r. panstwo za posrednictwem Banku Gospodarstwa
Krajowego ma gwarantowac wktad wtasny nawet do 20% do kwo-
ty 100 tys. zt przez okres minimalnie 15 lat. Niestety, samo rozwia-
zanie nie jest odpowiedzig na najwazniejsze wyzwania na rynku
mieszkaniowym. Giéwnym problemem pozostaje zapewnienie
odpowiedniej podazy dostepnych mieszkan, a wspomniany pro-
gram co najwyzej zwiekszy popyt.

Niewatpliwie korzystne zmiany zaszty w finansowaniu przez pan-
stwo programéw bezposrednio lub posrednio wspierajacych
gminy w prowadzeniu polityki mieszkaniowej dla swoich oby-
wateli. Wazne, by te rozwigzania finansowe byly konsekwentnie
wspierane co najmniej przez kilkanascie lat, a poszczegdlne pro-
gramy byly systematycznie monitorowane i ewaluowane. Progra-
my wykorzystujace $rodki Funduszu Doptat, Rzagdowego Fundu-
szu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz pozwalajace na preferencyjne
kredytowanie mieszkahn na wynajem w formule TBS stuzg celowi
NPM (zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych po-
trzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spo-
tecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudna




sytuacje zyciowa), bezposrednio realizowanemu przez gminy
i spotki komunalne.

*k%k

Oczekiwania wobec dziaftalnosci panstwa w obszarze polityki
mieszkaniowej nie wydajag sie zbytnio wygdérowane. Mimo to od lat
wiekszos¢ interwencji ma charakter dorazny, a ich efekty sg dale-
kie od oczekiwanych. Narodowy Program Mieszkaniowy z 2016 r.
jest (podobnie jak wczeséniejsze rzagdowe programy mieszkanio-
we) realizowany w czeéci. Aktualnie wiecej inicjatyw legislacyjnych
obejmuje , dziatania komplementarne do NPM” niz zobowigzania
programowe. Brakuje tez konsekwencji programowej. Oficjalny
priorytet rozwoju czynszowego sektora mieszkaniowego realizo-
wano do konca 2020 r., ale juz propozycje mieszkaniowe ujete
w Polskim tadzie stuzg wspieraniu wtasnosci mieszkaniowej,
i to w dos¢ kontrowersyjnych formach.

Nadzieje moze budzi¢ coraz mocniejsza obecnos¢ polityki miesz-
kaniowej w dyskusjach politycznych — pesymisci przewidywali,
ze rzadzacy po fiasku w realizacji Narodowego Programu Miesz-
kaniowego beda chcieli jak najszybciej zapomnie¢ o tym kiopo-
tliwym dla nich obszarze. Na szczescie tak sie nie wydarzyto -
mieszkalnictwo wciaz jest na tapecie, a jego najwieksze bolgczki
szczegodlnie mocno uwydatnit naptyw uchodzcéw wojennych
z Ukrainy. Polityki mieszkaniowej nie da sie wiec wrzuci¢ do gtebo-
kiej szuflady podpisanej: ,,zbyt trudne do reformy”.

Aby polityka mieszkaniowa byta bardziej skuteczna, potrzebne
jest przetamanie dwéch kluczowych barier systemowych. Pierw-
szg z nich jest (dostrzegany przez politykdéw) opér wielu pan-
stwowych instytucji wobec zaangazowania sie w realizacje celu
publicznego, ktérym jest budowa mieszkan. Niecheé prezesow
wielu spodtek i dyrektoréw instytucji powoduje, ze nawet dobrze
skonstruowane narzedzia natrafiaja na opér. Cho¢by z tego powo-
du wcigz do wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe po-
zostajg atrakcyjne tereny, ktérych warto$¢ rynkowa jest niezwykle




wysoka — znajdujg sie czesto miedzy terenami zurbanizowanymi
najwiekszych metropolii.

Kolejna bariera, ktéra znika niezwykle powoli, jest opdér samorza-
dowcdéw wobec zaangazowania sie w realizacje polityki miesz-
kaniowej. Nie ma zadnego uzasadnienia, aby lokalni urzednicy
i politycy nie zaspakajali potrzeb mieszkahcéw ich miast i gmin.
Co wiecej, nieliczne przykfady sprawnych samorzadowcéw poka-
zuja, ze istniejace narzedzia czesto sa w zupetnosci wystarczajace,
aby budowac atrakcyjne i cenowo dostepne mieszkania.

Na kolejnych stronach raportu Centrum Analiz Klubu Jagiellon-
skiego ,Lokalna alternatywa. Jak wybudowaé¢ w Polsce brakuja-
ce mieszkania?” czterech autoréw pokazuje, w jakich obszarach
musimy zmieni¢ postrzeganie polityki mieszkaniowej, aby byta
bardziej skuteczna. Kosma Nykiel przekonuje, ze zamiast poda-
wac liczbe brakujacych mieszkan, powinnismy raczej skupic sie
na analizie ,gtodu mieszkaniowego” w poszczegdlnych gminach
i regionach. Pawet Lapinski w swojej analizie pokazuje alternaty-
wy dla kupowania mieszkan przedstawiajac, jak wazny jest rozwoj
mieszkalnictwa czynszowego. W trzecim rozdziale dr Alina Mu-
ziot-Wectawowicz pokazuje, jakimi instrumentami polityki miesz-
kaniowej dysponuja samorzady oraz rekomenduje zmiany, ktére
sprawig, ze to jednostki samorzadu terytorialnego beda kluczowy-
mi graczami na rynku mieszkaniowym. | wreszcie, w czwartym roz-
dziale dr inz. Michat Dominczak przedstawia alternatywy dla bu-
dowania duzych osiedli oraz tradycyjnych metod budownictwa.

Niniejszy raport nie jest kompleksowa analizg polityki mieszka-
niowej w Polsce. Mamy jednak nadzieje, ze w kolejnych rozdzia-
tach czytelnicy znajda inspiracje do zmiany myslenia o polityce
mieszkaniowe;.

Jakub Kucharczuk
Centrum Analiz Klubu Jagiellohskiego




Kosma Nykiel

Niedobér mieszkan wcigz
wystepuje, ale wiekszym
problemem jest ich jakosé¢,
dostepnosé i lokalizacja

W Polsce musimy odejsé¢ od rozmowy: ,lle mieszkan
brakuje?”, a zacza¢ zupetnie nowa: ,Jakich mieszkan braku-
jeigdzie?”. Z jednej strony Polska zmaga sie z niedostatecz-
na liczba mieszkan, z drugiej problemem jest wrecz nadmiar
gruntow przeznaczonych pod zabudowe. W perspektywie
dramatycznego starzenia sie spoteczenstwa potrzebna jest
zintegrowana polityka przestrzenno-mieszkaniowa, by prze-
ciwdziataé¢ tym negatywnym zjawiskom. Nowo wybudowa-
ne mieszkania powinny tez spetnia¢ okreslone standardy,
by latwo mozna bylo je dostosowa¢ dla potrzeb wszystkich
grup wiekowych.

Niedobdr mieszkan w Polsce nie jest nowym zjawiskiem. Praktycz-
nie od samego poczatku polskiej panstwowosci po odzyskaniu
niepodlegtosci temat ten obecny jest w debacie publicznej, ale
od 100 lat problemu nie udato sie rozwigza¢. W 1930 r. Wactaw
Konderski, 6wczesny zastepca naczelnego dyrektora Banku Go-
spodarstwa Krajowego, moéwit: , Kwestia mieszkaniowa po wojnie
stafa sie wszedzie, a w Polsce szczegdlnie, zagadnieniem socjal-
nym, budzacym taka groze, ze zaradzenie tej klesce stato sie od
poczatku pierwszorzednym zagadnieniem polityki pahnstwowej”.

Rekordowa liczbe  oddawanych  mieszkan  osiggnieto
w latach 70. Chociaz wynik socjalistycznego budownictwa z
tamtych lat (8 mieszkan na 1000 mieszkancéw) nadal wydaje




sie nieosiggalny (wymagatby oddania ponad 300 tys. mieszkan
w ciggu jednego roku), to kraje Europy Zachodniej w latach 70.
odnosily jeszcze wieksze sukcesy w budownictwie — w Szwecji
w 1970r. oddano 13,6 mieszkan na 1000 mieszkancow, w Finlandii
w 1975 . - 14,7, w RFN w 1973 r. - 11,9, a w Grecji w latach
1971-1975 az 15,5 mieszkan).

Jak pisat w 1989 r. Lechostaw Nykiel, w krajach posiadajacych roz-
wigzang kwestie mieszkaniowg wskaznik ten z reguty wahat sie
w granicach 5,5-8 i zalezat od biezacego nasilenia potrzeb wyni-
kajacych z intensywnosci migracji, liczby zawieranych matzenstw,
przyrostu naturalnego, nasilenia zmian struktury mieszkan itp.. Od
lat 80. niewiele sie zmienito — Polska caty czas nie rozwigzata swo-
jego problemu z mieszkaniami, a wspomniany wskaznik dopiero
niedawno przebit wynik z 1985 ., kiedy wynidst 5,1, czyli w opinii
Nykiela niedostateczny do zatagodzenia gtodu mieszkaniowego.

Nie skupiajmy sie tylko na ogélnej liczbie mieszkan

Trudno jednoznacznie okresli¢, ilu mieszkan brakuje. Kazde
z opracowan rézni sie przyjmowang metodologia i wynikiem. We-
dtug raportu HRE (XI 2018) w zaleznosci od przyjetych zatozen
w Polsce brakuje miedzy 2,1 a 3,3 mln mieszkan. Wedtug RedNet
Consulting w 2012 r. deficyt wynosit 1,12 min (od tego czasu do
2020 r. wybudowano w Polsce 1,390 mIn mieszkan), a wediug
raportu Habitat for Humanity (wyd. w 2015 r.) w 2011 r. deficyt
mieszkaniowy (wyliczany jako statystyczna réznica miedzy licz-
ba gospodarstw domowych a mieszkan zamieszkatych) wynosit
1,04 min. W 2019 r. prezes PFR Nieruchomosci stwierdzit, ze po-
trzebny jest jeszcze milion nieruchomosci. Z kolei zajmujaca sie
tematem mieszkalnictwa architektka i urbanistka Agata Twardoch,
w ksigzce ,, System do mieszkania” uwaza, ze statystycznie niedo-
bér mieszkan na ten moment w Polsce nie wystepuje. Do takich
whnioskéw dojdziemy, gdy poréwnamy liczbe gospodarstw do-
mowych i liczbe mieszkan. Byloby to w zgodzie z niektérymi cy-
towanymi wczeséniej wyliczeniami. Czy moze to oznacza¢, ze gtoéd




mieszkaniowy w Polsce jest bliski zaspokojenia, a wrecz nadwyz-
ki? Wspomniany RedNet wskazywat, ze w 2028 r. Wystapi wrecz
~hadwyzka”, nawet do 500 tys. Mieszkan, ktdra juz teraz mozna
uzna¢ za niedoszacowana. Niestety wiekszo$¢ przytoczonych
opracowan podaje dane ogdlnopolskie i nie dokonuje dogtebnej
analizy regionalnego i lokalnego zréznicowania polskiego gtodu
mieszkaniowego.

Przytaczanie jedynie brakujacej liczby mieszkan jest niewtasciwym
uproszczeniem. Regiony, powiaty, a nawet sgsiednie gminy moga
radykalnie réznic¢ sie sytuacjg mieszkaniowa. Wptywa na to wiele
czynnikéw, przede wszystkim uwarunkowania historyczne, go-
spodarcze i demograficzne.

Wyliczanie ,jednolitej” brakujacej liczby mieszkan pomija rézno-
rodnos¢ potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa, lokalnych sy-
tuacji mieszkaniowych oraz geograficzne rozmieszczenie - stad
tez znaczne rozbieznosci w koncowych szacunkach. W ponizszej
analizie nie pokusze sie o kolejne wyliczenie skali gtodu mieszka-
niowego w Polsce, ale skupie sie na przedstawieniu jakosciowych
i geograficznych aspektéw tego zjawiska.

Rodzaje glodu mieszkaniowego

Mieszkalnictwo jest wieloaspektowym tematem. Ta réznorodnos¢
w oczywisty sposdb przektada sie na wielorakos¢ aspektéw gtodu
mieszkaniowego. Wéréd nich mozemy wyrdéznié:

* niedobdr iloSciowy - najczesciej moéwi sie o nim
w konteksécie liczby mieszkan przypadajacej na
1000 mieszkancéw, ale jest to takze liczba nowych
mieszkan oddawanych na 1000 (lub 10 tys.) mieszkan-
cow w poszczegolnych gminach;

* niedobdér powierzchni mieszkalnej lub przeludnienie —
nadmierna liczba oséb zamieszkujaca mieszkanie; naj-




czesciej wyrazane jest w mkw. Lub izbach przypadajacy
na 1 osobe;

* niski standard - obecno$¢ instalacji, takich jak wodo-
ciag, tazienka czy centralne ogrzewanie w mieszkaniu;
jednym z aspektéw tego zjawiska jest tez tzw. luka re-
montowa, czyli lokale de facto istniejace (wliczane do
statystyk), ale niemozliwe do eksploatacji ze wzgledu
na zty stan techniczny;

* nadmierna cena rynkowa - nieadekwatno$¢ ceny (naj-
mu badz kupna) rynkowego lokalu mieszkalnego w sto-
sunku do zarobkéw;

* niewielka alternatywa do lokali rynkowych — dostep-
nos¢ lokali komunalnych, zakladowych badz czynszo-
wych spotecznych w gminie, wyrazana w odsetku ca-
tego zasobu mieszkaniowego gminy badz liczby takich
lokali oddanych na 1000 mieszkahcow rocznie.

Niedoboér ilosciowy

Na tle Europy Polska plasuje sie na szarym koncu liczby mieszkan
przypadajacych na 1000 mieszkancéw. Wedtug zestawienia De-
loitte w Polsce przypadaja 392 mieszkania na 1000 mieszkahcow
- gorzej jest tylko na Stowacji (381) i w Wielkiej Brytanii (359).
Na drugim biegunie znajduja sie Portugalia (582), Butgaria (575)
i Francja (549). Inne kraje naszego regionu, takie jak Czechy i We-
gry, plasuja sie posrodku stawki (468 i 458). Jesli chodzi o nowe
mieszkania oddane na 1000 mieszkancéw, to w tym jesteSmy
europejskim liderem — w Polsce ten wspoétczynnik wynidst 5,79,
we Frangji 5,66, a w Belgii 5,45. Na drugim koncu skali s3 Boénia
i Hercegowina (0,74), totwa i Hiszpania (po 1,63).




Rysunek 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow a dostepnos¢
cenowa w krajach Europy
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m Liczba mieszkari na 1000 mieszkaricow @ Liczba rocznych pensii brutto potrzebnych do kupna mieszkania o powierzchni 70 mkw.

* Dane o dostepnosci za 2017 ** Dane o liczbie mieszkan za 2019
*** Dane za 2017

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych Deloitte i OECD

Co ciekawe, nie jest widoczna wyrazna zalezno$¢ miedzy liczba ist-
niejacych mieszkan a tych nowo oddanych. Pomimo bycia jednym z li-
deréw w liczbie mieszkan Francja oddaje ich rocznie proporcjonalnie
niewiele mniej niz Polska, ktéra znajduje sie na samym dole stawki.

Rysunek 2. Liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkan-
cow wg gmin w roku 2020

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)




Rysunek 3. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw wg gmin -
zmiana w latach 2010-2020

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

W Polsce najwiecej mieszkan na 1000 mieszkancéw przypada na
Podlasiu i w szeroko pojetej Polsce Srodkowej, najmniej w daw-
nej Galicji, pétnocnej i potudniowej Wielkopolsce, na Kaszubach
i Kurpiach. Od 2010 r. Wskaznik ten najmocniej poprawit sie w wo-
jewodztwach warminsko-mazurskim, podlaskim, lubelskim oraz
na peryferiach Mazowsza i $wietokrzyskiego.

Ten wspotczynnik zawiera ,, drugie domy”, lokale mieszkalne uzyt-
kowane jako biura, przeznaczone pod najem krétkoterminowy
oraz inne cele niemieszkaniowe, stad moze by¢ nie do konca re-
prezentatywny, szczegdélnie poréwnujac z innymi krajami, gdzie
takie lokale zbudowane jako mieszkalne, ale uzywane w innych
celach, nie liczg sie do statystyk.

Warto dodag, ze nieznana jest doktadna liczba mieszkancéw miast.
Nieoficjalne dane podawane przez najwieksze miasta moga réz-
ni¢ sie nawet o 20% w poréwnaniu do oficjalnych, z drugiej stro-




ny wielu naukowcow wskazuje na przeszacowanie oficjalnych
statystyk na terenach Opolszczyzny, Podlasia, Kurpiow czy Mato-
polski. Postanowitem opierac sie jedynie na dostepnych danych
statystycznych.

Jesli chodzi o przyrost nowych mieszkah na 1000 mieszkahcéw
w 2020 r., to nie jest zaskakujace, ze najwiecej mieszkah powsta-
je w najwiekszych miastach oraz ich aglomeracjach. W przypad-
ku miast proporcjonalnie do ludnosci najwiecej mieszkan wybu-
dowano w Rzeszowie (19,49), we Wroctawiu (17,1), w Gdanhsku
(13,91), Warszawie (13,13) i Krakowie (13,01). W aglomeracjach
przoduja gminy wokét Warszawy (Wieliszew 36,22, Lesznowola
31,94, Marki 24,55), Wroctawia (Czernica 41,16, Katy Wroctaw-
skie 25,34, Dlugoteka 24,02), Poznania (Kleszczewo 26,47), Tréj-
miasta (Kosakowo 29,73, Kolbudy 21,47), Wasilkéw pod Biatym-
stokiem (33,71) i Osielsk pod Bydgoszcza (27,28).

Rysunek 4. Liczba oddanych nowych mieszkan na 1000 miesz-
kancéw wg gmin w roku 2020

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)




Sytuacja mieszkaniowa w przyttaczajacej wiekszosci gmin poprawia
sie (przynajmniej wedtug oficjalnych statystyk GUS-u). Natura zmian
jest jednak rézna. Mozna wymienic¢ 5 rodzajéw takich przemian.

Poprawa wskaznika:

| - gminy, ktére tracity ludno$¢ wolniej, niz przyrastat wspotczynnik
liczby mieszkan

Il - gminy, w ktérych liczba ludnosci rosta, ale wolniej niz wspot-
czynnik liczby mieszkan

[ll = gminy, w ktorych liczba ludnosci rosta szybciej, niz wspotczyn-
nik liczby mieszkan

Pogorszenie wskaznika:

IV —gminy, w ktérych liczba ludnosci rosta szybciej, niz wspoétczyn-
nik ilosci mieszkan

V btedy statystyczne — gminy Komprachcice, Prészkéw, Dabrowa
i Dobrzen Wielki zostaty czeSciowo wtaczone do Opolaw 2017 r.

Geograficzny podziat gmin (ze wzgledu na podane wczeéniej
czynniki) znajduje sie na ponizszej mapie. Wyraznie widaé struk-
ture poprawy statystycznej sytuacji mieszkaniowej w Polsce — na
wiekszosci terytorium Polski wynika ona gtéwnie ze spadku liczby
ludnosci. Doé¢ ciekawa jest kategoria IV, czyli gminy, w ktérych
przyrost liczby mieszkan nie nadazat za przyrostem ludnosci (lub
— co bardziej prawdopodobne — nowym mieszkahcom zaczely
rodzi¢ sie dzieci).




Rysunek 5. Zmiana wspoétczynnika liczby mieszkan przypada-
jacej na 1000 mieszkancéw w latach 2010-2020 wg gmin ze
wzgledu na charakter zmiany

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Innym wartym uwagi spojrzeniem na dynamike zmian niedobo-
ru ilosciowego w miastach jest poréwnanie odsetka transakcji na
rynkach pierwotnym i wtérnym w miastach na prawach powia-
tu. W kilku z nich udziat rynku pierwotnego w ogdle transakcji
nie przekraczat w latach 2015-2020 10%, w tym w Katowicach,
miescie wojewoddzkim, co wskazuje na bardzo niska aktywnosc
deweloperow w tych o$rodkach. Patrzac na liczbe transakcji na
1000 mieszkahcow w tych miastach, mozna stwierdzi¢, ze pro-
blem nie dotyczy jedynie miast o bardzo niskim wolumenie (jak
np. w Jastrzebiu-Zdroju lub Koszalinie), ale takze , Sredniakéw” (ta-
kich jak Bytom czy Watbrzych), a nawet lideréw (jak Jelenia Goéra).

Wyraznej zaleznosci nie ma takze miedzy liczbg mieszkah a wo-
lumenem transakgji (na 1000 mieszkancow). Najwyzszy udziat na
rynku wtérnym maja zaréwno liderzy (np. Katowice), jak i miasta
zmala relatywna liczba mieszkan (Nowy Sacz lub Jastrzebie-Zdroj).




Korelacja miedzy udziatem rynku wtérnego a liczba mieszkan na
1000 mieszkancow to -0,25. Oznacza to, ze statystycznie relatyw-
na liczba mieszkan nie ma zasadniczego wptywu na udziat rynku
wtérnego. Co za tym idzie, niska aktywno$¢ deweloperéw wyste-
puje zaréwno w miastach, gdzie jest stosunkowo duzo mieszkan,
jak i tam (w nieco wiekszym stopniu), gdzie jest ich mato.

Tabela 1. Transakcje na pierwotnym i wtérnym rynku mieszka-
niowym a sytuacja mieszkaniowa w miastach o najwiekszym
udziale transakcji na rynku wtérnym w latach 2015-2020

Miasto Liczba Transak- Transak- % trans- Lokale Transakcje
ludnosci cje- cje- akcjina na 1000 na 1000
(2020) rynek rynek rynku miesz- miesz-
pierwotny | wtorny wtérnym kancow kancow
($rednia ($rednia (2020) (2015-
2015- 2015- 2020)
2020) 2020)
Watbrzych 109971 55 4334 99% 461 6,41
Jastrzebie- 88743 19 1118 98% 369 2,13
-Zdrgj
Koszalin* 107 048 85 2910 97% 440 5,57
Bytom 153255 206 6784 97% 452 6,98
Katowice 290553 739 8487 92% 515 5,21
Nowy Sacz 83558 147 1761 92% 365 3,79
Chetm 61135 255 1482 86% 426 4,63
Jelenia 78335 797 4272 84% 459 10,60
Goéra
Grudzigdz 93564 538 2686 83% 424 5,66
Czesto- 217530 931 4149 82% 463 3,81
chowa
*Dane za 2019 rok

Zrédto: GUS, Bank Danych Lokalnych

W przypadku najmniejszego udziatu rynku wtérnego znajdziemy
przede wszystkim miasta o rosnacej i wzglednie stabilnej liczbie




ludnosci (Biatystok, Rzeszow, Krakéw, ale takze stosunkowo mate
Suwalki), ale niekojarzace sie z dynamicznym rozwojem gospo-
darczym (takie jak tomza, Siedlce, Lublin). Po raz kolejny trudno
o jakakolwiek zalezno$¢ w tym wypadku. Wysoki udziat rynku pier-
wotnego charakteryzuje zaréwno miasta o relatywnie matej licz-
bie mieszkan (Suwatki, tomza, Rzeszéw), jak i wysokiej (Krakéw,
Gdansk, Poznan).

Tabela 2. Transakcje na pierwotnym i wtérnym rynku mieszka-
niowym a sytuacja mieszkaniowa w miastach o najmniejszym
udziale transakcji na rynku wtérnym w latach 2015-2020

Miasto Liczba Transak- Transak- % trans- Lokale Transakcje
ludnosci cje- cje- akcjina na 1000 na 1000
(2020) rynek rynek rynku miesz- miesz-
pierwotny | wtorny wtérnym kancow kancow
($rednia ($rednia (2020) (2015-
2015- 2015- 2020)
2020) 2020)
Krakéw 779966 44497 24379 35% 528 14,89
Gdansk 470805 31852 19382 37% 515 18,30
Suwatki 69639 1512 981 39% 389 5,96
Rzeszéw 196 638 8458 5957 41% 454 12,45
Poznan 532048 19586 14615 43% 5410 10,60
Lublin 338586 12937 9656 43% 470 11,08
Biatystok 296958 10006 8296 45% 461 10,30
tomza 62573 1095 994 48% 387 5,54
Siedlce 77813 2269 2459 52% 443 10,15
Kielce 193415 4561 4892 52% 454 8,05

Zrédto: GUS, Bank Danych Lokalnych

Wysoki udziat rynku wtérnego nie koreluje ze Srednia ceng loka-
lu na rynku pierwotnym (r = -0,05), co przeczy tezom, ze miasta
o nizszych cenach nie lezg w zainteresowaniu deweloperow.




Rysunek 6. Liczba transakcji na rynku mieszkaniowym na 1000 miesz-
kancéw w wybranych miastach — srednia roczna dla lat 2015-2020
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Co ciekawe, wysoka liczba mieszkan dos¢ silnie koreluje
z liczba transakcji na rynku pierwotnym na 1000 mieszkancow
(r = 0,50), liczba ludnosci (r = 0,6) oraz $rednig ceng za 1T mkw.
mieszkania (r = 0,67). Oznacza to, ze z reguly im wieksze miasto,
tym relatywnie wiecej mieszkan, a takze im wiecej mieszkan...
tym sg one drozsze.

Przeludnienie mieszkan

Poréwnujac Polske z krajami UE, mozna stwierdzi¢, ze w naszym
kraju jeden z najwiekszych odsetkow gospodarstw domowych
jest przeludnionych, to az 37,6%. W Rumunii jest to az 45,8%, na
totwie 42,2%, a w Butgarii 41,1%, natomiast na drugim biegunie
znajdziemy Cypr (2,2%), Irlandie (3,2%) i Malte (3,7%). Nieko-
rzystnie na tle Europy wypadamy tez w liczbie pokoi na osobe - ra-
zem z Lotwa, Grecja i Rumunia zajmujemy przedostatnie ostatnie
miejsce z wynikiem zaledwie 1,2. Po drugiej stronie spektrum sa
Malta (2,3) oraz Belgia i Irlandia (2,1).

Rysunek 7. Liczba pokoi na osobe w mieszkaniu w krajach
europejskich (2020)

25

1
0,5 | |

0
e &8

R RO S
g & $O O S
& & g

N FF S
RS

RIS S I R NIV NN
S Q“\\é‘b\ E@‘f %(\c\&o\ \L«‘ R S )
o Y gt @
&S I« (_,Lﬁ &Qo

Zrédto: Eurostat




Jesli chodzi o Srednig powierzchnie mieszkan, to z oczywistych
wzgleddéw najnizsze znajdujg sie w miastach, ale nie tylko — row-
niez na Pomorzu Zachodnim oraz w pétnocnej czeéci Mazur. Naj-
wiekszymi domostwami szczyci¢ sie moga Kaszuby, okolice Zam-
browa, tomzy i Leszna, a takze niektore gminy oécienne Krakowa,
Warszawy, Wroctawia i Opola.

Rysunek 8. Przecietna powierzchnia mieszkania wg gmin
w 2020 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Ciekawie prezentuje sie takze dynamika zmian - $rednia po-
wierzchnia najwolniej rosnie w duzych miastach oraz w zdecydo-
wanej wiekszosci terytorium kraju, a w niektérych wrecz spada (w
Gdansku, Wroctawiu, Poznaniu, Rzeszowie, a nawet mniejszych
osrodkach — Wrzesni, Brodnicy, Mtawie czy Ciechanowie).

W przypadku trzech pierwszych miast spadki dotycza tez cze-
$ci strefy podmiejskiej, co $wiadczy o oznakach zmiany modelu
rozwoju przedmies¢, gdzie deweloperzy budujg coraz mniejsze
mieszkania. W wielu przypadkach strefy podmiejskie s3 liderami




wzrostéw — szczegdlnie wokot Lodzi, Warszawy, Krakowa i Rado-
mia. Poéréd pozostatych rejonéw na plus wyréznia sie potudniowa
Matopolska.

W Polsce najnizsza liczba oséb naizbe (odwrotny wspotczynnik niz
uzywany do poréwnan miedzynarodowych) przypada na Podlasie,
aglomeracje wroctawska i Slask Cieszynski, a w mniejszym stopniu
takze na aglomeracje todzi i Warszawy, Gérny Slask i Opolszczy-
zne. Najbardziej przeludnione domostwa pod tym wzgledem sa
w potudniowej Matopolsce, na Podkarpaciu, Kurpiach i Pomorzu.

Rysunek 9. Przecietna liczba oséb na 1 izbe wg gmin

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Najnizsze $rednie powierzchni mieszkania na mieszkanca przy-
padaja na znaczng cze$¢ wojewodztw zachodniopomorskiego,
pomorskiego, kujawsko-pomorskiego, warminsko-mazurskiego
i podkarpackiego (z wytagczeniem obszaréw nadmorskich oraz naj-
wiekszych aglomeraciji) i potudniowa Matopolske. Najlepiej jest na
Podlasiu (co moze byé spowodowane wyludnianiem sie regionu),
Suwalszczyznie i strefach podmiejskich najwiekszych miast.




Rysunek 10. Przecietna powierzchnia mieszkalna przypadajaca
na 1 mieszkanca wg gmin w roku 2020

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Niski standard mieszkan

Wedtug danych Eurostatu 1,6% mieszkahcéw w Polsce nie ma do-
stepu do fazienki lub toalety — w poréwnaniu do innych panstw
regionu sytuuje to nas przed Rumunia (22,4%), Litwa (8,7%) i to-
twa (7,7%), ale za Stowenig (0,1%), Czechami (0,2%) i Chorwacja
(0,8%). W kwestii standardu wyposazenia mieszkan w instalacje
(tazienka, ustep sptukiwany, centralne ogrzewanie) wida¢ wyraz-
ny , podziat na zabory” — sytuacja wyglada najgorzej w dawnym
zaborze rosyjskim (z wyjatkiem najwiekszych aglomeracji i gmin
miejskich), szczegdlnie na poétperyferyjnych obszarach pograniczy
wojewoddztw, oraz w niektérych rejonach Matopolski i Podkarpa-
cia. Sytuacja jest poréwnywalna w przypadku dostepu do tazien-
ki, przy czym w tym wypadku réznica miedzy zaborami jest nieco
mniej wyrazna. Najwiekszym odsetek mieszkan wyposazonych w
centralne ogrzewanie znajduje sie w aglomeracjach Warszawy, Po-



https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1c.html?lang=en

znania, Krakowa, Wroctawia i Gdanska oraz na Gérnym Slqsku, a
W mniejszym stopniu takze na szeroko pojetym Slasku i w Wielko-
polsce. Najgorzej sytuacja wyglada w dawnym zaborze rosyjskim,
ale takze na Mazurach i Pomorzu Zachodnim, gdzie szczegdlnie
widac¢ podziat na miasto i wies. Warto o tym pamieta¢ w kontek-
$cie problemu ze smogiem, ktory jest w Polsce znaczacy. Niestety,
nie istniejg publicznie dostepne statystyki o duzej granularnosci
o stanie technicznym budynkéw.

Rysunek 11. Odsetek mieszkan z dostepem do centralnego
ogrzewania wg gmin w roku 2020

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)




Rysunek 12. Odsetek mieszkan z dostepem do instalacji gazo-
wej wg gmin w roku 2020

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Rysunek 13. Odsetek mieszkan z dostepem do wodociagu
wg gmin w roku 2020

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)




Koszty mieszkan

Wedtug danych NBP od 2007 r. do potowy drugiej dekady XXI w.
dostepnos¢ cenowa mieszkan na rynku pierwotnym stopniowo rosta,
od tego momentu zaczetfa delikatnie spada¢ w wiekszosci osrodkow,
natomiast jeszcze w zadnym z nich nie osiggneta tak niskiego pozio-
mu jak w 2007 r. Proces ten jednak nie jest jednolity — miasta réznig
sie miedzy soba relatywna dostepnoscig cenowa i dynamika zmian.

Rysunek 14. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne wynagrodze-
nie (w mkw.) w 6M - RP

Zrodio: NBP

W przypadku relacji ceny mieszkan ogétem do Srednich zarob-
kéw w 2020 r. w miastach na prawach powiatu sytuacja najgorzej
wyglada w najwiekszych osrodkach (Tréjmiasto — miedzy 0,53
a 0,77 mkw., Warszawa 0,72 mkw., Krakow 0,78 mkw., najlepiej
z nich wypada Lédz - 1 mkw.) i wiekszo$¢ pozostatych miast woje-
wodzkich, najlepiej natomiast w miastach Gérnego Slaska i Zagte-
bia (Jastrzebie-Zdroj 2,81 mkw., Bytom 2,02 mkw., Piekary Slqskie
1,74 mkw.) oraz Watbrzych (2,19 mkw.). W przypadku dynamiki
zmian nie wystepuja jasne korelacje. Dane dla miast znajduja sie
W ponizszej tabeli.




Tabela 3. Dostepnos¢ cenowa mieszkan - liczba metréw kwa-
dratowych mieszkania jako réownowarto$¢ miesiecznego wyna-
grodzenia w miastach na prawach powiatu w 2015 i 2020 roku

Miasto 2015 2020 Zmiana
Ruda Slaska 1,32 1,53 16,0%
Krakow 0,68 0,78 14,8%
Leszno 1,08 1,19 10,0%
Poznan 0,82 0,89 9,1%
Swietochfowice 1,16 1,26 8,8%
Tarnobrzeg 1,22 1,32 8,4%
Kielce 0,92 0,99 8,1%
Tarnéw 1,25 1,35 7,9%
Ptock 1,40 1,51 7,9%
Rzeszéw 0,93 1,00 7,5%
Stupsk 115 1,23 71%
Krosno 1,07 1,14 6,9%
Ostroteka 1,33 1,39 5,0%
Olsztyn 0,93 0,97 3,5%
Konin 117 1,20 2,8%
Biata Podlaska 1,22 1,24 2,1%
Chetm 1,24 1,26 1,5%
Biatystok 0,88 0,89 1,3%
Siedlce 1,00 1,01 1,2%
Piotrkéw Trybunalski 1,04 1,05 11%
Skierniewice 0,90 0,90 0,3%
Watbrzych 2,18 2,19 0,2%
Jastrzebie-Zdrdj 2,80 2,81 0,2%
Lublin 0,86 0,86 0,0%
tomza 1,05 1,05 0,0%
Szczecin 1,05 1,04 -0,8%




Miasto 2015 2020 Zmiana
Wroclaw 0,87 0,86 -1,0%
Warszawa 0,73 0,72 -1,0%
Zielona Gora 117 115 -1,7%
Grudzigdz 1,30 1,27 -2,0%
Opole 1,06 1,03 -2,2%
Przemys| 1,32 1,29 -2,7%
Koszalin 114 1,1+ -2,7%
Radom 1,20 114 -4,6%
Sosnowiec 1,44 1,36 -5,3%
Piekary Slqskie 1,84 1,74 -5,4%
Legnica 1,37 1,28 -6,1%
Bydgoszcz 1,01 0,93 -71%
Nowy Sacz 113 1,05 -7,2%
Gorzéw Wielkopolski 1,19 1,10 -7,5%
tédz 1,08 1,00 7,7%
Zabrze 1,70 1,57 -7,8%
Kalisz 1,29 1,19 -8,0%
Suwatki 1m 1,02 -8,4%
Wioctawek 1,40 1,28 -8,9%
Sopot 0,59 0,53 9,2%
Gdynia 0,79 0,71 9,5%
Tychy 114 1,03 -9,6%
Bielsko-Biata 1,23 11 -10,3%
Bytom 2,28 2,02 -11,6%
Chorzéw 1,44 1,27 -11,9%
Zamos¢ 1,22 1,07 -12,0%
Zory 1,44 1,26 12,1%
Gliwice 1,53 1,34 -12,5%
Rybnik 1,56 1,36 -12,5%
Elblag 1,27 1 -13,1%




Miasto 2015 2020 Zmiana
Siemianowice Slqskie 1,52 1,31 -13,9%
Gdansk 0,91 0,77 -15,0%
Czestochowa 1,25 1,06 -15,4%
Torun 1,06 0,89 -16,2%
Jelenia Gora 1,59 1,31 -17,6%
Dabrowa Goérnicza 1,81 1,46 -19,2%
Mystowice 1,49 1,19 -19,8%
Jaworzno 1,84 1,48 -19,8%
Katowice 1,56 1,23 -21,2%
Swinoujécie 0,95 0,67 -29,8%
*Dane za 2019 rok

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Niestety dane GUS-u dla wszystkich miast na prawach powiatu s3
dostepne jedynie dla 2020 r., stad nie obejmuja one ostatniego
szczegolnie dynamicznego wzrostu cen w roku 2021. Najnowsze
dane (za 2021 r.) publikuje NBP, jednakze ograniczone sg one do
16 miast oraz dostepne jedynie dla trzeciego kwartatu 2021 r.,
natomiast statystyki dotyczace przecietnych wynagrodzen w mia-
stach sg nadal niedostepne dla 2020r.

Podobne wyliczenia mozna przeprowadzi¢ dla przeciethego
czynszu za mieszkanie. Wedtug Habitat for Humanity ,rozsadne”
koszty mieszkania nie powinny przekracza¢ 30% dochodéw go-
spodarstwa domowego. Tutaj porébwnam przystepno$é cenowa
najmu w miastach, dzielac $redni czynsz (dane za styczen 2020,
za raportem otodom.pl, razem z usrednionym czynszem admini-
stracyjnym i kosztem pozostatych mediéw, wytaczajac internet,
TV i telefon, ktérego wysoko$¢, bazujac na raporcie GUS-u Portfel
statystycznego Polaka, przyjatem jako 700 zt) przez dwukrotnos¢
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$redniej pensji netto (za 2019 r.) w danym miescie. Warto nadmie-
ni¢, ze $rednia ptaca jest zwykle wyzsza od mediany. Miarodajne
statystyki dla lat 2021/2022 nie s3 jeszcze dostepne, natomiast
pewne trendy wida¢ wyraznie. Z jednej strony ptace w gospodar-
ce rosng, z drugiej rynek najmu stabilizuje sie po pandemicznym
~dotku” i powrocie studentéw do nauki stacjonarnej, a ceny me-
diow dramatycznie wzrosty przez europejski kryzys energetyczny.
Mozna z duzym prawdopodobienstwem przyja¢, ze dostepnosé
cenowa mieszkalnictwa w Polsce w 2021 znacznie pogorszy sie.

Rysunek 15. Dostepno$¢é cenowa najmu mieszkan, styczen 2020r.
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Zrédto: GUS, Bank Danych Lokalnych; otodom.pl

Z zestawienia wynika, ze proporcjonalnie do zarobkéw najdroz-
sze mieszkania (z miast, dla ktérych dostepne sg dane) znajduja
sie w Warszawie, Lublinie i Gdyni, a najtansze w Dabrowie Gorni-
czej, Ptocku i Watbrzychu. Najwyzszy dochdd rozporzadzalny po
odjeciu kosztow mieszkania zostaje mieszkancom Ptocka, Katowic
i Dgbrowy Gérniczej, a najnizszy Elblaga, Legnicy i Czestochowy.

Dostepne analizy niestety nie obejmuja danych dla miast ponizej
100 tys. mieszkancow, stad trudno oszacowaé dostepnosé miesz-
kaniowa w mniejszych miastach. GUS obecnie nie prowadzi sta-
tystyk dotyczacych kosztéw najmu. Zwazajac na coraz wieksza
popularnos¢ tego typu mieszkan, nalezy stwierdzié, ze rozsgdnym
bytoby zbieranie informacji takze na ten temat.
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Rysunek 16. Sredni czynsz najmu metra kwadratowego mieszkania
w wybranych miastach Europy (euro)
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Poréwnanie $rednich czynszéw w miastach Europy z raportu De-
loitte pokazuje, ze polskie czynsze na wolnym rynku nie nalezg do
najnizszych. Gdansk, Wroctaw czy Krakow sa drozsze od Wiednia
(a Gdansk jedynie marginalnie tanszy od Berlina). Warszawa przebija
takie europejskie metropolie, jak Haga, Rotterdam, Frankfurt, Dublin,
Rzym, Hamburg czy Manchester. Biorac pod uwage przecietne za-
robki w duzych polskich miastach i wspomnianych miastach zachod-
niej Europy, czynsze w Polsce sg proporcjonalnie wysokie w stosunku
do zarobkéw.

Niewielka alternatywa do lokali rynkowych

W Wielkiej Brytanii w 2020 r. 35% wszystkich nowych lokali (52 100)
stanowity te ponizej ceny rynkowej. W 2020 r. w Austrii organizacje
non-profit i sektor publiczny wybudowaty 16632 mieszkan (24,4%
catosci), a w Szwecji w 2019 r. oddano 10 068 mieszkan publicznych
(18% catosci) i rozpoczeto budowe 2447 lokali kooperatyw mieszka-
niowych. Dla poréwnania w Polsce w 2020r. jedynie 2651 nowo odda-
nych mieszkan (1,2% catosci) stanowity lokale ,, przystepne cenowo”.

1. Mieszkania komunalne

Rysunek 17. Udziat mieszkan komunalnych w ogdélnym zasobie
mieszkaniowym wg powiatow w 2020 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)




Mieszkania komunalne to lokale bedace wilasnoscig gminy, ktére
z reguly przeznaczone sg dla oséb o najnizszych dochodach.
W 2020 r. byto ich 806 666 w catym kraju. Ich liczba gwattownie
zmniejsza sie kazdego roku — w 1995 byto ich 1 732 882, 2005
1248 779 aw 2015 886 667. Ich najwyzszy odsetek w ogdlnym za-
sobie mieszkaniowym (dane za 2020 r.) wystepuje na Gérnym Slasku
($laskie 8,62%, Chorzéow 18%%, Swietochiowice 17,50%, Piekary
élqskie 16,46%), na zachodzie kraju (dolnoslaskie 8,48%, Watbrzych
22,32%, pow. watbrzyski 19,75%, pow. kamiennogérski 18,88%,
Dolnym Slasku (dolnoslaskie 8,48%, oraz w wojewddztwie tédzkim
(7,34%, £6dz 11,69%,). Najnizszy z kolei jest w wojewddztwach pod-
karpackim (2,15%), $wietokrzyskim (2,41%) i matopolskim (2,50%).

Rysunek 18. Srednia roczna liczba oddanych mieszkar komunal-
nych na 1000 mieszkancéw wg gmin w latach 2002-2020

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Nowo oddawane mieszkania komunalne skoncentrowane sa gtow-
nie w dawnym zaborze pruskim, tam tez stanowa najwiekszy odse-
tek nowych mieszkan. W gm. Stepnica (zachodnio-pomorskie) 48%
wszystkich mieszkan oddanych miedzy 2002 a 2020 r. to lokale




komunalne — w Kaliszu Pomorskim i gm. Swiecie nad Osa po 40%,
gm. Orzysz 30%, gm. Sanniki i Pitawie Gérnej po 23%. Od 2002 r.
w 38 powiatach nie powstato ani jedno nowe mieszkanie komunalne,
aw 27 mniej niz 10 mieszkan.

2. Mieszkania czynszowe spofeczne (TBS/SIM)

Rysunek 19. Udziat spotecznych mieszkan czynszowych (TBS/SIM)
w ogolnym zasobie mieszkaniowym wg powiatéw w 2020 roku

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Mieszkania czynszowe spoteczne do niedawna powszechnie zna-
ne byly jako TBS-y (Towarzystwa Budownictwa Spotecznego),
a od 2021 r. zostaly zastgpione SIM-ami (Spotecznymi Inicjatywami
Mieszkaniowymi). Takie lokale przeznaczone na wynajem (z czynsza-
mi o wysokosci znaczaco ponizej rynkowej) budowane s3 przez
spétki komunalne lub prywatne (non-profit) na gruntach wniesio-
nych aportem do spoftki przez samorzady. Mieszkania te zapewniajg
przystepne cenowo lokale dla wpadajacych w tzw. luke czynszowa
(w ktérej, wedtug badan Fundacji Habitat for Humanity, znajduje sie
okoto 40% Polakéw). Mieszcza sie w niej osoby zbyt ,,zamozne” na




lokal komunalne, ale o zbyt niskich dochodach, by osiagna¢ zdol-
nos¢ kredytowa. W 2020 r. istniato 245 TBS-6w, ktére w swoim za-
sobie w posiadaty ponad 106 tys. lokali w catym kraju, ktére byty
zlokalizowane przede wszystkim w wojewddztwach mazowieckim
(14 409, 0,60% catego zasobu; Ptock 4,39%;), zachodniopomorskim
(13 691, 2,02% catego zasobu, Szczecin 4,53%; Swinouijscie 3,44%)
i Slgskim (12 489; Zabrze 2,28%; Jaworzno 2,20%).

Wysoki udziat TBS-6w w catym zasobie jest tez w wojewddztwach po-
morskim (0,99%; pow. malborski 2,85%, stupski 2,44%) i lubuskim
(0,91%,; Zielona Géra 3,49%), a najnizsze w $wietokrzyskim (0,16%),
podkarpackim (0,24%) i opolskim (0,28%). W pozostatych woje-
wodztwach najwyzszy odsetek mieszkah czynszowych spotecznych
wystepuje w powiatach brzezinskim (4,60%), jarocinskim (4,28%),
rypinskim (3,34%) i Kroénie (3,25%).

Rysunek 20. Srednia roczna liczba oddanych mieszkan spotecz-
nych czynszowych na 1000 mieszkarnicow wg gmin w latach
2002-2020

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)




Od 2002 r. proporcjonalnie najwiecej mieszkan spotecznych
czynszowych wybudowano w gm. Karlino (zachodnio-pomorskie,
39% wszystkich mieszkan zbudowanych w tym okresie), Boguszo-
wie-Gorach (38%), Bielawie (29%), Oswiecimiu i Lidzbarku Warmin-
skim (po 27%) oraz Polkowicach (25%). W 199 powiatach nie powsta-
to ani jedno mieszkanie TBS od 2002 r., aw 185 w 2020r. nie istniato
ani jedno.

Miedzy rokiem 2016 a 2020 w liczbach bezwzglednych najwiecej
mieszkan spotecznych czynszowych zbudowano w Szczecinie (989),
Wroctawiu (668), Gdansku (478) i Toruniu (418). Posréd niewoje-
woddzkich miast na prawach powiatu najlepsze wyniki osiggnely Ja-
worzno (292), Ruda Slaska (165) i Krosno (159), a z pozostatych miast
potozone na Dolnym Slqsku Glogoéw (144), Polkowice oraz Jelcz-La-
skowice (po 128). Warto wspomnie¢ tez o niespetna 6-tysiecznym
Karlinie, ktore zbudowato 84 lokale, wiecej niz niemal 700-tysieczna
todz.

3. Mieszkania zaktadowe

Mieszkania zakladowe to lokale mieszkalne znajdujace sie w dyspo-
zycji panstwowych przedsiebiorstw, zaktadéw pracy i spotek, naj-
mowane s3 ich pracownikom. Najczesciej spotyka sie mieszkania dla
gornikéw, kolejarzy, lesnikdw i wojskowych.

Najwiecej mieszkan zakltadowych znajduje sie w wojewddztwach
$lgskim (1,59%), kujawsko-pomorskim (0,44%) i warminsko-mazur-
skim (0,43%), a takze niektérych w powiatach ulokowanych wzdtuz
wschodniej granicy.




Rysunek 21. Udziat mieszkan zakladowych w ogdlnym zasobie
mieszkaniowym wg powiatow w 2020 roku

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Pomimo wzglednej rzadkosci wystepowania w niektérych gminach
mieszkania zakladowe stanowily znaczny odsetek ogdétu oddanych
mieszkan — az 50% w gm. Lelkowo (warminsko-mazurskie), 44%
w podwroctawskiej gm. Ruja, 36% w gm. Osiecznica (dolnoslaskie),
31% w Braniewie, 30% w gm. Witkowo (wielkopolskie) oraz 26%
w gm. Hanna (lubelskie).




Rysunek 22. Srednia roczna liczba oddanych mieszkan zakfado-
wych na 1000 mieszkancéw wg gmin w latach 2002-2020

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (Bank Danych
Lokalnych)

Podsumowanie i rekomendacje

Mieszkania ,, przystepne cenowo” zlokalizowane s3 gtéwnie na za-
chodzie i pétnocy kraju, a takze w wojewddztwach tédzkim i mazo-
wieckim, jednak ich rozmieszczenie jest dos¢ punktowe i niewystar-
czajace w porownaniu do potrzeb. W niemal potowie powiatéw nie
istnieje ani jedno mieszkanie spoteczne czynszowe. Zaséb innych
alternatyw dla mieszkan rynkowych —lokale komunalne i zaktadowe -
topnieje z kazdym rokiem.

Dostepno$¢ mieszkan rynkowych, po latach poprawy, od 2017 r. za-
czetla sie pogarsza¢. Najem prywatny jest stosunkowo drogi, szcze-
golnie na tle krajow zachodnioeuropejskich.

Potrzebne jest lepsze gospodarowanie istniejacymi zasobami komu-
nalnymi na poziomie samorzaddw — zapewniane przez rzad centralny
narzedzia prawne i przede wszystkim $rodki finansowe pozwalajace
na regularny audyt zasobu i weryfikacje najemcow. Niepopularng,




cho¢ potrzebna decyzjg moze by¢ ograniczenie wyprzedazy zaso-
bu komunalnego - dzi$ w Wielkiej Brytanii bardzo powszechne sg
gtosy, ze program Right-to-Buy zainicjowany przez rzad Thatcher
przyczynit sie do spotegowania skali kryzysu mieszkaniowego,
z ktérym dzisiaj mierzy sie kraj. Wiele dawnych mieszkan o niskim
czynszu wrocito na rynek najmu, ale juz z wielokrotnie wyzszym
czynszem ,wolnorynkowym”.

W Polsce powinnismy odej$¢ od rozmowy: , lle mieszkan brakuje?”,
a zacza¢ zupetnie nowa: ,lle jakich mieszkan brakuje i gdzie?”. Ana-
lizy zapotrzebowania na mieszkania (uwzgledniajace zmiany demo-
graficzne, rozwdj gospodarczy, strategiczne interesy panstwa oraz
zapobieganie niekorzystnym zjawiskom, np. suburbanizacji) powinny
by¢ podstawa tworzenia strategii przestrzennych kraju, wojewddztw
i mniejszy jednostek samorzadu.

W przygotowaniu takich strategii niezbedne sg wysokiej jakosci dane
o demografii (obecne dane o ludnosci polskich miejscowosci nie
wliczajg imigrantow, ktorzy w najwiekszych polskich miastach stano-
wig okoto 10% populagji, a w wymierny sposéb przyczyniaja sie do
wiekszego zapotrzebowania na mieszkania) oraz istniejgcym zasobie
mieszkaniowym. Powinien byc¢ to jeden z ,miekkich” priorytetow
polityki mieszkaniowej rzadu. Dobrym pierwszym krokiem moze by¢
udostepnienie danych spisu powszechnego w wiekszej granulacji (z
doktadnoscig np. do paru kwartatéw miejskich, tak jak jest to w Wiel-
kiej Brytanii). Kolejnym powinno by¢ zbieranie danych o pustostanach
w zasobie prywatnym (a nie tylko zasobach sektora publicznego, kto-
ry posiada mniejszo$¢ zasobu mieszkaniowego w Polsce), a takze o
stanie technicznym budynkéw — podczas gdy w 2021 roku osiggneli-
$my rekordowa ilo$¢ mieszkan na 1000 mieszkancéw, wliczajg sie w
to réwniez niezamieszkate lokale i mieszkania w stanie $mierci tech-
nicznej lub zlym stanie, w ktérych wedtug Eurostatu mieszka 8% Po-
lakéw. Takie analizy powinny rowniez stanowi¢ baze do przygotowy-
wania studiow uwarunkowan i kierunkéw rozwoju oraz stricte planéw
miejscowych — gminy powinny by¢ pozbawione mozliwosci nieogra-
niczonego alokowania gruntéw pod tereny mieszkaniowe, gdyz pro-




wadzi do niekontrolowanej suburbanizacji i chaosu przestrzennego,
ktorych realne koszty ponosza wszyscy Polacy.

Wspomniane analizy moga postuzy¢ lepszej polityce budownictwa
komunalnego i czynszowego spotecznego. Analizujgc sytuacje eko-
nomiczng ludnoéci i mieszkaniowa na danym obszarze, mozna wy-
znaczac¢ obszary priorytetowe do budowy tanich mieszkan. Obecnie
ich liczba, szczegdlnie w obszarze mieszkanh spotecznych czynszo-
wych, jest zdecydowanie niewystarczajaca.

Coraz czesciej styszy sie o sukcesach budownictwa spotecznego
w matych i Srednich miastach Polski. Tanie mieszkania w takich lokaliza-
cjach moglyby zapobiegac ich dalszej depopulacji i da¢ bodziec do roz-
woju gospodarczego, pomagajac w deglomeracji wzrostu gospodar-
czego, ktory silnie skoncentrowany jest w kilku najwiekszych osrodkach.

Obecny model podazy mieszkan w Polsce jest wadliwy. Absolutna
wiekszo$¢ dostarczanych mieszkan zaspokaja potrzeby 30% po-
puladji kraju, ktéra posiada zdolno$¢ kredytowa. Przykiady krajéw,
ktére pozornie uporaty sie ze statystycznym niedoborem mieszkan
(jak Francja, Austria czy totwa) pokazujy, ze duza ilo$¢ mieszkan na
rynku wcale nie powoduje spadku cen nieruchomosci. Wraz z dal-
szym wzrostem cen mieszkan i wkraczaniem wielkich funduszy inwe-
stycyjnych do Polski, najem bedzie nieuchronnie coraz popularniej-
szym rozwigzaniem dla coraz wiekszej rzeczy mieszkancow Polski.
W takich sytuacji tym istotniejsze jest stworzenie konkurengji dla naj-
mu instytucjonalnego oraz prywatnego w postaci mieszkan spotecz-
nych czynszowych, a takze reformy funkcjonowania TBS-6w/SIM-6w
—w sytuacji, gdy 44% Polakéw nie posiada oszczednosci, wymaga-
nie kilkudziesieciotysiecznego wkiadu wtasnego znaczaco ogranicza
dostep wielu osobom znajdujacym sie w luce czynszowej.

Z jednej strony problemem jest wrecz nadmiar gruntéw przeznaczo-
nych pod zabudowe (tylko plany miejscowe wyznaczone dla jedynie
25% powierzchni kraju pozwalajg na zamieszkanie 60 min ludzi),
a z drugiej strony inwestorzy coraz czesciej méwig o niedoborach
dobrych gruntéw pod zabudowe. Jednym z rozwigzah mogtaby




by¢ kompleksowa reforma systemu planistycznego i bardziej proak-
tywna polityka panstwa w planowaniu nowych osiedli i rozbudowie
istniejgcych, powigzana z zachetami/przeszkodami podatkowymi,
sterujgcymi podaza odpowiednich gruntéw pod zabudowe w od-
powiednich lokalizacjach. W perspektywie dramatycznego starzenia
sie spoteczenstwa, co pociggnie za soba caty szereg spoteczno-go-
spodarczych skutkéw, Polsce potrzebna jest zintegrowana polityka
przestrzenno-mieszkaniowa, by przeciwdziata¢ tym negatywnym
zjawiskom (szczegdlnie w kontekscie sytuacji w stuzbie zdrowia czy
dostepu do transportu publicznego; rozwleczona zabudowa po-
ciggnie za soba dramatyczny wzrost w kosztach utrzymania ustug
publicznych). Wedtug najnowszego raportu Polskiego Instytutu
Ekonomicznego roczne koszty chaosu przestrzennego w Polsce
to 84,3 miliarda ztotych rocznie. Przy utrzymaniu obecnego modelu
rozwoju przestrzennego te koszty beda tylko rosna¢.

Nowo budowane mieszkania powinny tez spetnia¢ okreslone stan-
dardy, by fatwo mozna bylo je dostosowac¢ dla potrzeb wszystkich
grup wiekowych. Dla przyktadu, wiele gmin w Wielkiej Brytanii wy-
maga stosowania Lifetime Homes Standard przy projektowaniu no-
wych inwestycji mieszkaniowych. Co wiecej, jesli reforma planowa-
nia przestrzennego wzietaby to pod uwage, takie analizy mogtyby
stuzy¢ wymaganiu od deweloperéow dostarczania wiekszej liczby
konkretnych wielkosci mieszkan na rynek zgodnie z szerszymi po-
trzebami mieszkaniowymi, a nie najwieksza optacalnoscia dla dewe-
loperéw. Mata liczba duzych mieszkan oddawanych w miastach przy
jednoczesnym utatwionym odrolnianiu ziemi wypycha wiele rodzin
na przedmiescia, co skutkuje suburbanizacja, wyzszymi kosztami
utrzymania infrastruktury i problemami transportowymi.

Kosma Nykiel
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Pawet Lapinski

Jak mieszkanie, to tylko
na wlasnos¢? Alternatywy
dla zakupu nieruchomosci

Poniewaz corazwiekszejczesciPolakow, wtym przedewszyst-
kim miodych rodzin, nie bedzie sta¢ na wiasne mieszkanie,
konieczne jest rozwijanie sektora dostepnego cenowo miesz-
kalnictwa czynszowego. Istniejagce ramy prawne pozwalaja
samorzadom na uzyskanie atrakcyjnego dofinansowania na
cele mieszkaniowe z funduszy rzadowych. Skutecznos¢ w ich
pozyskiwaniu i wydatkowaniu bedzie testem dla determinacji
i sprawnosci organizacyjnej lokalnych wtodarzy. Ich skutecz-
nos¢ pod tym wzgledem powinna by¢ jednym z kryteriow,
wedtug jakich beda oceniani.

Polski rynek mieszkaniowy znajduje sie w momencie przetomo-
wym. Polityka niskich stép procentowych banku centralnego
prowadzona az do potowy 2021 r. w reakcji na kryzys spowo-
dowany przez pandemie COVID-19 przyspieszyta akcje kredy-
towa bankow w sektorze hipotecznym. Jednoczeénie rosnaca
inflacja w potaczeniu z ostabionym skandalami rynkiem kapita-
towym sktonita indywidualnych posiadaczy gotéwki do inwe-
stycji w nieruchomosci. Skutkiem tych zmian byt dalszy wzrost
cen nieruchomosci.

Art. 75 Konstytucji RP brzmi ,1. Wtadze publiczne prowadza poli-
tyke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmie-
rzajace do uzyskania wiasnego mieszkania. 2. Ochrone praw loka-
torow okresla ustawa”.




W zwigzku z tym polityka mieszkaniowa nie powinna sie w naszym
kraju ogranicza¢ do ochrony prawnej wolnego rynku, ale musi
rowniez zawiera¢ w sobie element aktywnych dziatah ze strony
wiladzy publicznej.

Aby opisa¢ polski rynek mieszkaniowy nie wystarczy jednak ogra-
niczy¢ sie do policzenia mieszkanh w kraju ani nawet opisac¢ ich
geograficzng lokalizacje. Kluczowym elementem jest forma praw-
na tytutu do lokalu. Wptywa ona na sposéb w jaki korzystamy z
mieszkania, ma kluczowy wptyw na domowe finanse i w pewnym
stopniu determinuje najwazniejsze wybory zyciowe lokatoréw.

Formy prawa do mieszkania w Polsce

Zdecydowanie najpopularniejszym modelem tytutu prawnego do
mieszkania jest w Polsce wtasnos¢.

W roku 2019 84,2% mieszkancéw Polski mieszkato w lokalach
wiasnosciowych. W analizach publicystycznych liczba ta bywa
przywotywana jako dowdd na przywigzanie Polakow do wtasno-
§ci, czesto uzasadnione potrzeba niezaleznosci i poczucia bezpie-
czenstwa. Stan obecny w duzej mierze wynika jednak z modelu
uwlaszczenia spoétdzielni mieszkaniowych funkcjonujacych od
czasow PRL, ktéry od roku 2000 pozwalat na wydzielenie wiasno-
$ci poszczegodlnych lokali.

Badania natemat faktycznych preferencji odnoénie do formy posia-
dania przeprowadzili w 2016 r. Michat Rubaszek i Adam Czerniak
na reprezentatywnej grupie 1005 Polakéw. 58,6% respondentéw
na pytanie o preferowang forme tytutu do lokalu wybrato wiasnosc¢
wobec 17,3% wskazujacych na najem (pozostali nie wybrali zadnej
z opgcji). Odsetek zwolennikéw wtasnosci byt wyzszy wsréd oséb
zajmujacych mieszkanie wtasnosciowe. Na pytanie o zdanie bliz-
sze przekonaniom 80,7% wskazato na ,,zakup ma wiecej zalet niz
najem” a pozostate 19,3% na ,najem ma wiecej zalet niz kupno”.
Ze zdaniem ,Wole kupi¢ mieszkanie na kredyt, nawet gdy jest to
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mniej optacalne finansowo niz najem” zgodzito sie 47,2% ankie-
towanych a nie zgodzito sie 24,9% (pozostali odpowiedzieli , nie
mam zdania”). Do powyzszych badan nalezy podchodzi¢ z pewna
doza ostroznosci, nie tylko ze wzgledu na ograniczong prébe ba-
danych. Od czasu przeprowadzania ankiety na rynek nieruchomo-
$ci miat wptyw postepujacy wzrost cen jak tez zmiany regulacyjne
i rzadowe wsparcie finansowe dla innych form najmu niz najem
indywidualny.

Podwyzszenie stép procentowych zweryfikuje w najblizszym cza-
sie na ile popyt na mieszkania wtasnosciowe wynikat z przywigza-
nia Polakéw do tej formy posiadania, a na ile z rynkowego opor-
tunizmu. Kluczowe przy tym dla dynamiki rynku nieruchomosci
beda decyzje tej grupy lokatordéw, ktérzy beda sie decydowac na
przeprowadzke — w szczegdlnoéci mtodzi ludzie usamodzielniaja-
cy sie i zaktadajacy rodziny. W miare wzrostu cen nieruchomosci
wiasnosé bedzie dla wielu z nich nieosiagalna.

W warunkach stabo rozwinietego rynku kapitatowego, dodatkowo
ostabionego serig skandali, wiele oséb decydowato sie ostatnio
na zakup nieruchomosci, za gotéwke badz na kredyt, jako pewna
i jednocze$nie rentowng inwestycje. Jezeli byta ona przeznaczona
pod wiasne potrzeby mieszkaniowe to odzwierciedlato potrzeby
nabywcy w momencie podjecia decyzji o zakupie, czesto skadinad
podyktowanej pospiechem w obliczu szybko znikajacych z rynku
nieruchomosci, na ogét znajdujacych sie wéwczas we wczesnych
fazach realizacji. Nabywca indywidualny moze przy tym nie bra¢
pod uwage czynnikéw, ktérych swiadomi sg inwestorzy instytucjo-
nalni, takich jak spodziewany konsekwentny wzrost cen energii.
Podejmujac decyzje o zakupie mieszkania nabywca indywidualny
moze rowniez nie uwzglednia¢ warunkow, jakie panujg w otocze-
niu, takich jak chociazby dostep do przedszkoli i szkét, zaktadajac,
ze zostang one zapewnione przez samorzad wraz z zasiedleniem
nowopowstatego osiedla. Konsekwencja tych tendenc;ji jest po-
wstawanie budynkéw pozbawionych potrzebnej infrastruktury
i niedostosowanych do wyzwan przysztosci.




Najem komercyjny w Polsce wciaz jest niezbyt popularny

Alternatywa dla oséb, ktére nie chca lub nie moga sobie pozwoli¢
na kupno mieszkania pozostaje najem. Wedtug danych Eurostatu
w 2019 roku 4,2% mieszkancéw Polski mieszkato w lokalach wy-
najmowanych po stawkach rynkowych. Mozliwe, ze jest to liczba
zanizona ze wzgledu na niezgtaszanie uméw najmu w celu unika-
nia opodatkowania.

Obecnie na rynku najmu dominuje wynajmowanie mieszkan przez
indywidualnych wynajmujacych. Jest to bardzo elastyczna umo-
wa pozwalajaca na dopasowanie do potrzeb stron. Ze wzgledu
na niedobdér mieszkan, przede wszystkim w wiekszych miastach,
W negocjacjach przewage maja wynajmujacy. Mimo ze ustawa o
ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy pozwala
na pobieranie kaucji w wysokosci rocznego czynszu to z pobieznej
analizy ogtoszen na portalach wynika, ze standardem rynkowym
jest stawka w wysokosci jedno- lub ewentualnie dwumiesieczne-
go czynszu. Ze wzgledu na tatwosé zakonczenia umowy (przede
wszystkim ze strony najemcy) jest to forma prawna pozwalajgca na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w miare szybko, przy ni-
skich barierach wejscia, z mozliwoécig zmiany mieszkania w razie
potrzeby. Ze wzgledu na brak przywigzania do danego mieszkania
najemca moze zamieszkac blizej miejsca pracy lub okolicy zapew-
niajacej dostep do potrzebnej infrastruktury. Podobnie, w razie
powiekszenia sie rodziny lub wyprowadzki dzieci mozna zmienié
mieszkanie na takie odpowiadajace aktualnym potrzebom.

W badaniu Rubaszka i Czerniaka wséréd zadawanych pytan o za-
lety najmu jedynie odpowiedzZ ,najem pozwala na mobilnos¢”
uzyskata wiekszosé pozytywnych odpowiedzi (58,8% na ,tak”
wobec 17,7% na ,,nie”). W badaniu Think Co 61,5% ankietowa-
nych wsréd czynnikdéw waznych przy decyzji o najmowaniu nieru-
chomosci wskazato brak mozliwosci zakupu. Wspomniana ustawa
o ochronie praw lokatoréw (...) zapewnia, przynajmniej w zatoze-
niu, bezpieczenstwo najemcy na wypadek koniecznoéci opréznie-
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nia lokalu. Opréznienia lokalu bez wskazania lokalu, do ktérego
ma nastgpi¢ przekwaterowanie (nazywane potocznie ,eksmisjg
na bruk”) nie wykonuje sie w okresie zimowym, od 1 listopada
do 31 marca. Sad, orzekajac o opréznieniu lokalu, ma obowigzek
orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego z gmi-
na wobec kobiety w cigzy, matoletniego, osoby niepetnosprawnej
lub ubezwtasnowolnionej (ostatnie trzy wraz z opiekunem), osoby
obtoznie chorej, emeryta lub rencisty spetniajacego kryteria do
otrzymania Swiadczenia z pomocy spotecznej, bezrobotnegoii in-
nych grup oséb okreslonych w uchwale gminy, o ile te osoby nie
maj3a gdzie mieszkac.

W praktyce w zasobach mieszkaniowych wielu gmin nie ma wy-
starczajacej ilosci lokali, aby zapewni¢ wypetnienie uprawnienia
do najmu socjalnego. W takim wypadku wiascicielowi nieoproz-
nionego lokalu przystuguje odszkodowanie od gminy. Sposobem
na trudnoéci wynajmujacych z eksmisjg najemcy jest najem oka-
zjonalny, w ktérym w formie aktu notarialnego najemca poddaje
sie egzekucji po zakohczeniu umowy i wskazuje lokal, do ktérego
moze sie wyprowadzic.

Obecnie jednak przepisy o opréznieniu lokalu pozostajg mar-
twe, poniewaz zgodnie z ustawa o szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywofanych nimi sy-
tuacji kryzysowych w ,,w okresie obowigzywania stanu zagroze-
nia epidemicznego albo stanu epidemii ogtoszonego z powodu
COVID-19 nie wykonuje sie tytutéw wykonawczych nakazujacych
oproéznienie lokalu mieszkalnego”.

W badaniu Rubaszka i Czerniaka wséréd czynnikéw zmniejsza-
jacych komfort najmu w Polsce na pierwszych trzech miejscach
znalazly sie: nadmierne ograniczenia w zakresie aranzacji nieru-
chomosci (56,8% odpowiedzi ,,zgadzam sie” wobec 12,9% ,nie
zgadzam sie”), niewystarczajgca ochrona przed eksmisja (56,7%
do 12,1%) i brak ochrony przed zmianami wysokosci czynszu




(56,2% do 12,7%). W ostatnim czasie zaobserwowaé mozna byto
serie artykutéw prasowych opisujacych warunki w mieszkaniach
na wynajem, inspirowanych zdjeciami i opiniami publikowanymiw
grupach na portalach spotecznosciowych. Publikacje te zwracaty
uwage na niski standard oferowanych mieszkan, chwilami bardzo
maty metraz i nietypowe aranzacje, czesto wynikajace z ograniczo-
nej przestrzenilokalu. W opowieséciach o relacjach wynajmujacych
i najemcoéw mozna ustysze¢ o odmiennych oczekiwaniach zwigza-
nych z wykonywaniem umowy najmu, nierzadko podyktowanych
nieznajomoscia ustawy o ochronie praw lokatoréw. Nie udato nam
sie znalez¢ naukowych opracowan, ktore opisywatyby te stosunki.

Nowym, szczegdlnym rodzajem najmu w Polsce jest wprowa-
dzony w 2017 roku najem instytucjonalny. Wynajmujacym w tym
przypadku jest podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie wynajmu lokali.

Podobnie jak w przypadku najmu okazjonalnego, najemca sktada
W momencie zawierania umowy notarialne o$wiadczenie o pod-
daniu sie egzekucji, co ma za zadanie chroni¢ wynajmujacego.
W ostatnim okresie widoczne jest przyspieszenie aktywnosci
w tym segmencie rynku nieruchomosci. Wedtug raportu Knight
Frank i Dentons zapowiadanych przez deweloperdéw jest obecnie
25 600 mieszkan w obszarze PRS (Private Rented Sector) a 4 400
jest juz w budowie. Mozliwe, ze te szacunki nie uwzgledniaja cze-
$ci inwestycji, gdzie fundusz inwestycyjny wykupuje od dewelo-
pera czesc¢ lub cato$¢ nowopowstatego budynku.

W zatozeniu najmowanie od podmiotu profesjonalnego ma uta-
twic¢ zycie najemcy. Inwestor jest zainteresowany dtugotermino-
wym zwrotem z inwestycji, przez co preferowane s3 umowy na
dtuzszy okres (ale, zgodnie z ustawa, tylko na czas okreslony). Ze
wzgledu na dtugoterminowa perspektywe inwestora powinien on
bra¢ pod uwage nie tylko standard wynajmowanych mieszkan ale
rowniez oszczednos$c¢ energii, dostep do infrastruktury i ustug. Bu-
dowanie catych budynkéw mieszkalnych w celu wynajmowania w
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modelu instytucjonalnym umozliwia wydzielenie odpowiednich
przestrzeni wspdlnych. Ustawa dopuszcza réowniez stworzenie
w ramach najmu instytucjonalnego modelu dojscia do wtasnosci,
gdzie najemca po pewnym okresie regularnych wptat staje sie wita-
$cicielem swojego mieszkania. Stworzenie modelu FINN (Firma
Inwestujgca w Najem Nieruchomosci, odpowiednik angielskiego
REIT) pozwala dodatkowo inwestowaé¢ w fundusz inwestycyjny
w formie spodtki akcyjnej wynajmujacy nieruchomosci mieszka-
niowe bez koniecznosci kupowania wiasnego mieszkania na
wynajem. Tym samym oddzielane s3 dwie funkcje mieszkania:
mieszkaniowa i inwestycyjna. W zatozeniach ma to zapewni¢ do-
ptyw srodkdéw od inwestordow instytucjonalnych i indywidualnych
na budowe wiekszej ilosci mieszkan i sprofesjonalizowaé polski
rynek najmu.

Poza stworzeniem ram prawnych dla ich funkcjonowania wtadze
centralne ani samorzady nie wspieraja szczegdlnie rozwoju najmu
instytucjonalnego. Panstwowe inicjatywy takie jak Fundusz Miesz-
kan na Wynajem i inwestycje PFR Nieruchomosci nie spetniajg po-
ktadanych w nich nadziei. Mimo to, ze wzgledu na deficyt miesz-
kan, ten segment rynku ma przed soba perspektywe rozwoju
w najblizszych latach. Zagrozi¢ mu moze niepewne otoczenie
regulacyjne, w tym prawo podatkowe, ktére potencjalnie moze
istotnie wptynaé na model biznesowy wynajmu instytucjonalnego.
Podobnie jak w innych formach najmu, moze on w najblizszej przy-
sztosci by¢ wybierany nie tylko ze wzgledu na elastyczno$c¢ dla na-
jemcy, ale przede wszystkim ze wzgledu na brak wystarczajacej
zdolnosci kredytowej znacznej czesci populacji Polski.

Mieszkania dostepne cenowo dla wpadajacych w ,luke
czynszowa”

Wiele oséb ze wzgledu na swoja sytuacje zyciowa nie jest sobie
w stanie pozwoli¢ ani na kupno mieszkania na wtasnoé¢ ani na na-
jem wedtug stawek rynkowych. Wspomniana na wstepie rozdziatu
odpowiedzialno$¢ panstwa za zaspokojenie potrzeb mieszkanio-




wych tych oséb zostata przekazana jednostkom samorzadu teryto-
rialnego, przede wszystkim gminom.

Wedtug ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) ,tworzenie warun-
kéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samo-
rzagdowej nalezy do zadan wtasnych gminy”. Wedtug Eurostatu,
w mieszkaniach najmowanych w réznych formach, z czynszem niz-
szym od rynkowego zamieszkiwato 11,6% populacji kraju. Oprécz
najmu komunalnego wedtug stawek, ktére powinny umozliwic¢
wiascicielowi utrzymanie nieruchomosci wyrézniamy réwniez na-
jem socjalny, gdzie czynsz jest obnizony ze wzgledu na sytuacje
zyciowa najemcy. Wprowadzone w ostatnich latach zmiany umoz-
liwiaja m. in. na weryfikacje dochoddéw najemcy jak tez zapropo-
nowanie mniejszego lokalu, jezeli ten obecnie zajmowany jest
zbyt duzy.

W ramach swoich prac Najwyzsza Izba Kontroli wskazatfa na spa-
dek ilosci lokali w zasobach mieszkaniowych kontrolowanych
gmin. Wiaze sie to z trudnosScia w utrzymaniu nieruchomosci
przy czynszach nizszych od rynkowych i znacznych zalegtos$ciach
W uiszczaniu czynszu. Ponadto 81% zasobéw w badanych gminach
to budynki oddane do uzytku przed 1945 rokiem, przez co czesto
konieczne sa ich remonty. Gminie przez to bardziej optaca sie od-
sprzedac lokal (na ogét dotychczasowym najemcom) niz doktadaé
sie do napraw. Mimo to, do mieszkan komunalnych ustawiaja sie
dtugie kolejki chetnych i gminy nie sg w stanie odpowiedzie¢ na
zaspokojenie potrzeb. Uzupetnianie gminnego zasobu mieszka-
niowego czesto nie nalezy do priorytetéw samorzadu. Przy ogra-
niczonych zasobach finansowych bardziej korzystne politycznie
moze by¢ przeprowadzenie inwestycji, ktére stuza szerokiej gru-
pie potencjalnych wyborcéw, np. budowa drogi a nie inwestycja,
ktora zaspokaja potrzeby (choé podstawowe) jedynie jednego go-
spodarstwa domowego na raz.

Szansa na zapewnienie mieszkania tym, ktérzy nie moga sobie
pozwoli¢ na zakup bezposrednio od dewelopera sa Spoteczne
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Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM), ktére zastgpity wczesniejsze TBS.
O ile poza zmiana nazwy nie nastapita zasadnicza zmiana zasad ich
funkcjonowania to rzad (za posrednictwem BGK) zaczat obficiej
subsydiowac ten rodzaj mieszkalnictwa.

W kontekscie znaczenia mieszkalnictwa dostepnego cenowo
czesto przytaczane s3g szacunki Habitat for Humanity wskazujace
na 40% luke czynszowa, tj. odsetek ludzi, ktérzy ani nie majg wy-
starczajacej zdolnosci kredytowej ani nie spetniaja kryteriéw do
zapewnienia im mieszkania komunalnego. W praktyce problem
ten moze by¢ jeszcze wiekszy ze wzgledu na ograniczone zasoby
mieszkaniowe samorzadow.

SIMy moga stanowi¢ wazng czes¢ w odpowiedzi na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych tej grupy mieszkancow. Moga by¢ zakfa-
dane w formie spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia, spofki
akcyjnej lub spotdzielni oséb prawnych. O ile wiekszo$¢ z nich jest
zaktadane przez samorzady to nie istniejg ograniczenia dotyczace
grona inicjatoréw, co otwiera pole do wspdtpracy dla organizacji
pozarzadowych, zwigzkéw wyznaniowych i przedsiebiorcow (np.
budujacych mieszkania przyzaktadowe). SIMy moga tez wchodzi¢
W umowy z samorzadami, co pozwala na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych oséb niezamoznych i o Srednich dochodach
poza gminnym zasobem mieszkaniowym.

Zaangazowanie samorzadu pozwala ha modelowanie grupy na-
jemcow pod katem wieku, niepetnosprawnosci, rozmiaru gospo-
darstwa domowego i dochodéw. Pozwala to na stworzenie rézno-
rodnych mikro-spotecznosci. Stwarza to tez pole do wspodtpracy
z sektorem pozarzagdowym, ktéry w takim budynku moze prowa-
dzi¢ inicjatywy dla wykluczonych grup spotecznych. Ponadto, gdy
samorzad wystepujacy w roli inwestora ma wptyw na otoczenie
nieruchomosci, w tym infrastrukture (takze te zielong), dostep do
ustug i otoczenie. W ten sposéb moze zapewni¢ dostep do nie-
ktérych ustug (np. przedszkola) réwniez dla innych mieszkancow
w okolicy.




W przypadku SIMéw mozliwe jest rowniez stworzenie mode-
lu dojscia do wtasnosci. Mieszkanie z ekonomicznym czynszem
moze by¢ bardzo skutecznym sposobem na przywigzanie do miej-
scowosci mieszkancéw i jednoczesnie podatnikow, co moze byé
istotne dla mniejszych miejscowosci i miejscowosci zmagajacych
sie z depopulacja. Podobnie, samorzad moze wykorzysta¢ miesz-
kania z obnizonym czynszem jako zachete przyciggajaca pracow-
nikéw z deficytowych zawodoéw, np. w stuzbie zdrowia.

Panstwo proponuje rowniez najem na zasadach rynkowych w in-
westycjach PFR Nieruchomosci. Pod budowe budynkéw miaty byé
wykorzystywane grunty Skarbu Panstwa, spétek Skarbu Panstwa
i agend rzadowych. Mimo hucznych zapowiedzi na 31.08.2021
powstato w ramach tego programu 1 839 mieszkan a 2 677 jest
w budowie. Ponadto, z informacji prasowych wynika, ze czynsze
w tych inwestycjach bywajg wyzsze od stawek rynkowych. Duzo
do zyczenia pozostawiaja tez czesto lokalizacje tych inwestycji.

Spéltdzielnie i kooperatywy

Atrakcyjna alternatywa dla mieszkan wiasno$ciowych pozostajg
réwniez spotdzielnie. Pozwalajg one cztonkom na wykorzystanie
pewnego efektu skali (np. budujac budynek wielorodzinny lub
osiedle domoéw jednorodzinnych) przy jednoczesnym pominieciu
koniecznosci opfacania marzy dewelopera. Mimo ze zdecydowa-
na wiekszos¢ spotdzielni mieszkaniowych w Polsce siega korze-
niami do PRL i zajmuje sie obecnie gtéwnie zarzadzaniem nieru-
chomosciami to w wielu miejscach kraju inwestorzy biorg sprawy
we wilasne rece i zrzeszaja sie w spotdzielnie w celu wybudowania
nowych nieruchomosci. Jest to z pewnoscig rozwigzanie dla oséb
gotowych do wspétpracy i kompromisu, jednak pozwala na wiek-
szy wptyw na ostateczny ksztatt inwestycji niz w przypadku kupo-
wania lokalu deweloperskiego. Na marginesie nalezy wspomnie¢,
ze wielu Polakéw w dalszym ciggu korzysta ze spotdzielczego wia-
shosciowego prawa do lokalu. Po zmianach legislacyjnych prawo
to nie odréznia sie zasadniczo od prawa wlasnosci.




Kolejnym rozwigzaniem sg kooperatywy mieszkaniowe, gdzie na
pierwszy plan wysuwa sie zaangazowanie wszystkich cztonkéw
i wspodlne decydowanie o ksztatcie inwestycji. Obecnie pozosta-
je to obszar nieuregulowany, przez co nieliczne kooperatywy po-
wstajg na ogot w formie spétki cywilnej, bez osobowosci prawnej,
co utrudnia funkcjonowanie w obrocie prawnym, np. kontrakto-
wanie wykonawcow i uzyskanie kredytu.

Narodowy Program Mieszkaniowy wciaz dwa kroki za rzeczy-
wistoscia

W ostatnich latach w ramach Narodowego Programu Mieszka-
niowego (NPM) wprowadzono szereg zmian legislacyjnych oraz
zapewniono nowe, rzagdowe zrédta finansowania dla mieszkalnic-
twa. Celem programu jest zréwnanie ilosci mieszkan na 1000 oséb
do $redniej unijnej, zapewnienie gminom mozliwosci zaspokoje-
nia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym i zmniejszenie liczby oséb mieszkaja-
cych w warunkach substandardowych o 38%.

Wszystkie trzy cele maja by¢ osiagniete do roku 2030, co wyda-
je sie mato prawdopodobne. Kolejne reformy w mieszkalnictwie
prawdopodobnie nie beda sie odbywaé w ramach NPM, ale nigja-
ko réownolegle, w ramach inicjatyw unijnych takich jak Europejski
Zielony tad czy krajowy Polski tad. Projekty takie jak termomoder-
nizacja czy wymiana piecéw beda przebiegaé rownolegle do kra-
jowej polityki mieszkaniowej.

Ponadto, niektére inicjatywy jak umozliwienie budowy matych do-
mow bez pozwolenia na budowe beda jedynie pogtebiac istnieja-
ce problemy gospodarki przestrzennej. Obecnie ksztatt rozwoju
sektora mieszkaniowego bedzie przede wszystkim zalezat od pre-
ferencji lokatorow, decyzji inwestoréw prywatnych i umiejetnej
wspotpracy samorzadu z wiadza centralna.

W momencie powstawania tego raportu procedowane byty pro-
jekty ustaw utatwiajace dostep do kredytu hipotecznego rodzi-




nom. Nie jest to pozadane rozwigzanie. Dofinansowania do kre-
dytow prawdopodobnie podniosg jedynie presje na wzrost cen
nieruchomosci, nie wptywajac dtugoterminowo na dostepnosc
mieszkan. W przypadku miast, ktére sie rozwijaja, o wiele bar-
dziej trafiong inwestycja byloby dofinansowanie infrastruktury
w nowopowstajacych dzielnicach potaczone z dalszym wspiera-
niem mieszkalnictwa czynszowego, na czele z sektorem dostep-
nym cenowo.

Duza niewiadoma pozostaje tempo wzrostu cen mieszkan, jednak
w powszechnym przekonaniu, chociazby ze wzgledu na deficyt
mieszkan, ceny te beda dalej rosna¢. Poniewaz coraz wiekszej
czesci Polakéw, w tym przede wszystkim mtodych rodzin, nie be-
dzie sta¢ na wiasne mieszkanie, konieczne jest rozwijanie sektora
dostepnego cenowo mieszkalnictwa czynszowego.

Istniejace ramy prawne pozwalaja samorzadom na uzyskanie
atrakcyjnego dofinansowania na cele mieszkaniowe z funduszy
rzagdowych. Skutecznos$¢ w ich pozyskiwaniu i wydatkowaniu be-
dzie testem dla determinacji i sprawnosci organizacyjnej lokalnych
witodarzy. Ich skuteczno$¢ pod tym wzgledem powinna by¢ jed-
nym z kryteriéw, wedtug jakich beda oceniani.

Pawet Lapinski

Cztonek zespotéw Miedzymiastowo oraz Polska
na Mapie. Cztonek Klubu |agiellonskiego. Ab-

solwent prawa na Uniwersytecie Jagiellonskim.




dr Alina Muziot-Weclawowicz

Samorzady muszy by¢ aktywnym
graczem w polityce mieszkaniowej

Wspolczesne wyzwania cywilizacyjne zwigzane z pande-
micznym doswiadczeniem izolacji w mieszkaniach oraz wy-
zwania spoleczne, w szczegoélnosci prawo ludzi do godnego
zamieszkania i dostepnos$¢ mieszkan dla miodych, prowadza
samorzady lokalne w kierunku aktywnej polityki mieszkanio-
wej. Miasta musza wzia¢ sprawy w swoje rece. Maja jednak
niewiele instrumentéw wplywajacych na komercyjny rynek
mieszkaniowy. Potrzeby w zakresie mieszkalnictwa spo-
lecznego sa ogromne. Podobnie jest w sferze nowego bu-
downictwa, modernizacji i remontéw istniejacej substancji
mieszkaniowej.

Podstawowymi wyzwaniami polskiego mieszkalnictwa sg wysoki
deficyt dostepnych mieszkan czynszowych i niski standard starej
zabudowy. Od dawna eksperci postulujg znaczgce zwiekszenie
udziatu spotecznego sektora czynszowego. Tego rodzaju miesz-
kania sg dostepne dla gospodarstw o niskich i $rednich docho-
dach z uwagi na niewielki koszt uzyskania prawa do uzytkowania
mieszkania (kaucji, ewentualnie partycypacji) i jego utrzymania
(czynszu ponizej rynkowego).

Jesli miasta chca zawalczy¢ o swoja przysztos¢, spowolnienie de-
populacji, ochrone klimatu, poprawe warunkéw srodowiskowych
i jakosci zycia mieszkancéw, powinny prowadzi¢ strategiczna po-
lityke mieszkaniowa wykraczajgca poza ustawowe zadania obli-
gatoryjne. Takiej polityce od niedawna sprzyja cze$¢ rzadowych
reform mieszkaniowych. Nie podejmuje sie w tym miejscu cato-
Sciowej oceny polityki mieszkaniowej panstwa, po czesci dosc
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kontrowersyjnej i fragmentarycznej. Uwazam, ze warto skupic sie
na instrumentach finansowych. Te dajag gminom nowe mozliwosci
korzystania z funduszy publicznych w ramach programéw rzado-
wych.

Znaczaco zwiekszyla sie dostepnosé¢ i atrakcyjnosé rzadowego
wsparcia finansowego dla gmin realizujagcych bezposrednio za-
dania mieszkaniowe (mieszkania komunalne) lub posrednio - jako
wiasciciele spotek komunalnych wykonujacych program mieszka-
niowy miasta (towarzystwa budownictwa spotecznego, inne spét-
ki komunalne).

Strategiczne podejscie do mieszkalnictwa wymaga od miast szcze-
golnej konsekwencji i wieloletnich dziatan. Formalnie wszystkie
gminy w Polsce majg te same zadania obligatoryjne w zakresie
mieszkaniowej pomocy swoim obywatelom. Potrzeby lokalne sa
jednak rézne w poszczegdlnych gminach. Réznicuje je wielkos¢
gminy, region, czesto tez indywidualne uwarunkowania spotecz-
no-ekonomiczne i historyczne oraz podejscie wtadz lokalnych do
mieszkalnictwa komunalnego/spotecznego i rynkowego. Proble-
my mieszkalnictwa spotecznego w sferze dostepnosci tych miesz-
kan i stanu technicznego starej, komunalnej zabudowy czynszo-
wej koncentruja sie w duzych miastach.

Celem analizy jest wskazanie jednostkom samorzadéw terytorial-
nych, w jaki sposéb moga wykorzysta¢ instrumenty finansowe po-
lityki panstwa w realizacji lokalnych programéw mieszkaniowych.
Przedstawiamy réwniez rekomendacje dla polityki panstwa w za-
kresie wsparcia mieszkaniowych programéw jednostek samorza-
du terytorialnego.

Przyjeto umowne rozréznienie instrumentéw finansowych pan-
stwa, wspierajacych jednostki samorzadu terytorialnego na pod-
stawowe i uzupetniajace. Te drugie charakteryzuja sie mniejszym
potencjatem wsparcia gmin w realizacji zadah mieszkaniowych,
niemniej w danych uwarunkowaniach lokalnych powinny by¢ wy-




korzystywane. Z zatozenia rekomendacje nie obejmujg funduszy
europejskich w perspektywie budzetowej 2021-2027, Funduszu
na rzecz Sprawiedliwej Transformacji i Krajowego Planu Odbudo-
wy. Z tych zrédet beda dostepne znaczace Srodki na podniesienie
efektywnosci energetycznej budynkow mieszkalnych, ogranicze-
nie emisji zanieczyszczenh, w tym gazow cieplarnianych, oraz za-
pewne na poprawe sytuacji mieszkaniowej oséb zagrozonych wy-
kluczeniem spotecznym, w szczegdlnosci na obszarach objetych
programami rewitalizacji.

Najwazniejsze wymiary samorzadowej polityki mieszkaniowej

Strategiczne podejscie do spraw mieszkalnictwa powinno
w szczegolnosci uwzgledniaé:

*  w wymiarze finansowym — maksymalnie intensywne wy-
korzystanie funduszy zewnetrznych na realizacje projek-
téw mieszkaniowych (programéw rzadowych, funduszy
unijnych, srodkéw na rzecz ochrony klimatu i wzrostu
efektywnosci energetycznej);

* w zakresie podmiotowym — adresowanie instrumentéw
i programow polityki lokalnej do wszystkich grup oby-
wateli przy skupieniu uwagi na grupach spotecznych
niemogacych zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkanio-
wych na zasadach komercyjnych;

* w wymiarze instytucjonalnym — zlecanie zadan specja-
listycznym podmiotom gospodarczym (towarzystwom
budownictwa spotecznego, innym spdédtkom komunal-
nym), wspotprace z organizacjami sektora pozarzado-
wego, szczegdlnie w socjalnych sprawach mieszkanio-
wych, oraz podmiotami prywatnymi;

* w wymiarze zarzadczym - opracowywanie dokumen-
téw programowych (Wieloletniego programu gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy i innych




opracowan obligatoryjnych powiazanych ze sferg
mieszkaniowa, w tym planistycznych, oraz dokumen-
tow nieobligatoryjnych w rodzaju programu polityki
mieszkaniowej, gminnego programu rewitalizacji),
prowadzenie szczegdétowych baz danych, monitoringu
i ewaluacji programéw gminnych i sytuacji na lokalnych
rynkach mieszkaniowych;

* w wymiarze spotecznym — uwzglednienie zréznicowa-
nych potrzeb stabszych ekonomicznie grup obywateli,
prowadzenie aktywnej gospodarki zasobami komunal-
nymi, w tym mieszkaniami udostepnianymi na zasadach
najmu socjalnego, z uwzglednieniem potrzeb szczegdl-
nie wrazliwych grup (senioréw, wychowankéw pieczy
zastepczej, oséb dtugotrwale chorych, samotnych, nie-
samodzielnych, doéwiadczajacych bezdomnosci);

e w warstwie komunikacyjnej — systematyczne, otwarte
informowanie opinii publicznej o osigganych efektach,
wyzwaniach i problemach; konsultowanie planowanych
przedsiewzieg;

* W wymiarze przestrzennym — prowadzenie odpowie-
dzialnej polityki przestrzennej, dajacej podstawy two-
rzenia miasta zwartego, funkcjonalnego, odpornego,
estetycznego i wygodnego dla mieszkancéw, z zacho-
waniem zasad przemieszania spotecznego.

Podstawowe instrumenty finansowego wsparcia gmin

Spoteczny sektor mieszkaniowy tworzg budownictwo i mieszkal-
nictwo komunalne oraz realizowane przez specjalne spoétki towa-
rzystwa budownictwa spotecznego (TBS) lub spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe (SIM). Z uwagi na to, ze nie ma réznic programo-
wych, finansowych czy operacyjnych miedzy TBS a SIM, w dalszej
czesci tekstu przyjeto starsze okreslenie — towarzystwo budownic-
twa spotecznego — TBS. W opracowaniach informacyjnych czesto




mozna spotkaé skroty SBK (spoteczne budownictwo komunalne)
i SBC (spoteczne budownictwo czynszowe).

Programy wyrézniaja sie pomoca finansowa ze srodkéw publicz-
nych, nierynkowymi zasadami udostepniania mieszkahn najem-
com, realizacjg przez podmioty nienastawione na zysk.

Od konca 2015 r. mamy do czynienia ze zmianami w zakresie regu-
lacji finansowych instrumentéw wsparcia w obszarze mieszkalnic-
twa, w szczegdlnosci spotecznego mieszkalnictwa czynszowego.

Podstawowe instrumenty finansowego wsparcia panstwa tworze-
nia lub modernizacji zasobéw mieszkaniowych tworzonych przez
gminy lub na potrzeby gmin sprowadzaja sie do jednego systemu
preferencyjnego finansowania kredytowego i dziatalnosci trzech
funduszy - Funduszu Doptat (FD), Funduszu Termomodernizacji
i Remontéw (FTiR) oraz Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkal-
nictwa (RFRM).

Ten ostatni rozpoczat dziatalno$¢ w 2021 r. Ma charakter czasowy,
istotg dziatania jest wsparcie dostepnosci spotecznych mieszkan
na wynajem w zwigzku z pandemig COVID-19. Fundusz Doptat stu-
zy bezzwrotnemu wsparciu budowy mieszkan czynszowych ad-
resowanych do oséb o niskich dochodach i/lub znajdujacych sie
w szczegolnej sytuacji zyciowej. Funkcjonuje od 2007 r., przy
czym od 5 marca 2021 r. znaczaco zwiekszono maksymalny udziat
dotacji w kosztach budowy.

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw funkcjonuje od 1999 r.,
od 2009 r. ze Srodkow FTiR udzielane s3 trzy rodzaje wsparcia:
termomodernizacyjna, remontowa i kompensacyjna. Preferen-
cyjne finansowanie kredytowe jest adresowane w podstawowym
wymiarze do towarzystw budownictwa spotecznego, spotdzielni
mieszkaniowych (mieszkania lokatorskie i na wynajem), innych
spotek komunalnych inwestujacych w mieszkania na wynajem
na zasadach Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Programy




wsparcia przedsiewzie¢ mieszkaniowych obstuguje Bank Gospo-
darstwa Krajowego (BGK).

Instrumenty wsparcia o charakterze podazowym dotychczas nie
przyniosty oczekiwanych efektéw. Nalezy wspomnieé, ze w prze-
sztosci zapotrzebowanie na $rodki w ramach programéw pomo-
cowych czestokro¢ znaczgco przewyzszato dostepne $rodki okre-
$lone w ustawach budzetowych. Powodowato to wstrzymywanie
naboru wnioskéw lub stosowanie dodatkowych kryteriéw kwalifi-
kacyjnych i odsytanie czesci wnioskdw, mimo ze spetniaty wymogi
formalne.

Dlaczego warto wspiera¢ TBS?

Dziatalno$¢ podstawowa TBS stanowi budowa (réwniez adapta-
cja, modernizacja, przebudowa) i eksploatacja budynkéw na za-
sadzie najmu. Preferencyjne finansowanie kredytowe SBC przez
Bank Gospodarstwa Krajowego moze objg¢ do 80% kosztéw
przedsiewziecia, oprocentowanie odpowiada stopie WIBOR 3M,
a kredyt jest udzielany na 30 lat. Od 2015 r. BGK dysponuje wystar-
czajgcymi zasobami finansowymi, by kredytowac¢ wszystkie przed-
siewziecia poprawne formalnie zgfaszane przez wnioskodawcow
zweryfikowanych pod katem zdolnosci kredytowe;j.

Dla gmin istotne s3 nastepujace walory budownictwa mieszkanio-
wego TBS:

* udostepnianie mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach osobom o $rednich dochodach; osobami
o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych z tak
zwanej luki czynszowej (dochody za wysokie, by wynaj-
mowac¢ mieszkania komunalne, za niskie, by wynajmo-
wacé na rynku lub kupié mieszkanie) sg najczesciej ludzie
miodzi;

* mozliwos¢ powiekszania zasobu spotecznych mieszkan
czynszowych bez angazowania srodkéw budzetu gmi-
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ny i jej zadtuzania przy ewentualnym dokapitalizowaniu
spotki TBS aportem nieruchomos$ciowym;

*  mozliwo$¢ tworzenia réznych montazy finansowych
przy realizacji inwestycji TBS celem zwiekszenia dostep-
nosci mieszkah dla oséb o niskich dochodach i szczegdl-
nych potrzebach; w praktyce czynsze w takich zasobach
sg niskie, zblizone lub réwne czynszom komunalnym
w zasobach dobrej jakosci;

*  mozliwo$¢ udostepniania mieszkancom bezpiecznego
najmu (Uumowy najmu na czas nieoznaczony, czynsz re-
gulowany o przewidywalnym poziomie wzrostu).

Do barier rozwoju inwestycji TBS zalicza sie powszechne stoso-
wanie partycypacji; powoduje to powazng bariere dostepnosci
mieszkah w zasobach TBS i obnizenie popytu ze wzgledu na koszt
partycypacji. Dodatkowym problemem jest presja prywatyzacyj-
na, ktéra utrudnia stabilizacje spotecznego sektora czynszowego.

Nowa forma wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego
sg dotacje dla gmin ze $rodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa (RFRM). Od stycznia 2021 r. gminy moga wniosko-
wac o dotacje w wysokosci maksymalnie 3 min zt na sfinansowanie
czesci lub catosci wydatkédw gminy na objecie udziatow lub akgji
w tworzonej albo dziatajgcej spétce TBS/SIM. Dostepne s3 takze
dotacje w wysokosci maksymalnie 10% wartosci kosztow budowy
przedsiewziecia wspoétfinansowanego kredytem SBC.

Do konca 2020 r. w Polsce dziatato ponad 220 TBS - kredytobior-
cow BGK, a mieszkania TBS byty zlokalizowane w 250 miejscowo-
$ciach réznej wielkosci. Z chwilg uruchomienia RFRM liczne gminy
we wspdtpracy z Krajowym Zasobem Nieruchomosci (KZN) przy-
stapity do tworzenia spoétek SIM o charakterze miedzygminnym.
Udziatowcami z reguty jest kilka lub kilkanascie gmin i KZN. Te
inicjatywy nie maja jeszcze efektdw realizacyjnych, trudno zatem
oceni¢ ich potencjat.




Dla matych miast, gmin miejsko-wiejskich i wiejskich skupienie sie
w jeden organizm gospodarczy przy wykorzystaniu atrakcyjnej
dotacji moze by¢ rozwigzaniem dogodnym ze wzgledu na obnize-
nie kosztéw dziatania przy relatywnie niewielkim zapotrzebowa-
niu w poszczegolnych miejscowosciach na spoteczne mieszkania
czynszowe.

W wiekszych miastach warto rozwazy¢ strategie samodzielnego
tworzenia spoétki lub w partnerstwie z KZN, szczegdlnie jesli po-
siada on w swoim zasobie grunty budowlane w tej miejscowosci.
Dotacje z RFRM przystuguja i w tej sytuacji, a petna autonomia wta-
Scicielska gminy sprzyja budowaniu lokalnego programu mieszka-
niowego.

Dodatkowe korzysci wspoétpracy gmin z TBS

W mysl zasady, ze gminy moga wykonywac swoje zadania wlasne
w zakresie mieszkalnictwa, wykorzystujac mieszkaniowy zaséb
gminy lub w inny sposéb, rzadowy program wspierania tworzenia
mieszkah na wynajem zakfada dwie formy wsparcia gmin w roz-
szerzaniu zasobu mieszkan czynszowych. Ze Srodkéw Funduszu
Doptat gminy moga otrzymac dotacje na dofinansowanie realizacji
zasobow czynszowych o umiarkowanych czynszach:

— dowysokosci 35% kosztow, jesliinwestorem jest podmiot
inny niz gmina i realizuje inwestycje na podstawie umowy
z gming i gmina wskazuje najemcéw tych mieszkan;

— do wysokosci 80% kosztéw przedsiewziecia, jesli in-
westorem jest TBS, a w umowie z gminag zawarto pra-
wo gminy najmu lokali, ktérych budowe objeto wspar-
ciem, z prawem do podnajmowania osobom fizycznym
spetniajagcym warunki otrzymania lokalu mieszkalnego
wchodzacego w skfad mieszkaniowego zasobu gminy.

W obydwu przypadkach partnerami gmin sg witasnie TBS. We-
dtug danych BGK z 31 sierpnia 2021 r. z pierwszej z dotacji gminy
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skorzystaty w zwiazku z realizacjg 13 przedsiewzie¢ z 785 miesz-
kaniami (ta forma dotacji funkcjonuje od 2019 r.). Z drugiej formy,
kierowanej tylko dla TBS i spétek komunalnych, gminy skorzystaty
121 razy, a wybudowano tacznie 3423 mieszkania.

Staboscig programu finansowego wsparcia jest ztozonoéé pro-
cedur ubiegania sie o finansowe wsparcie i silne regulowanie
przepisami wykonawczymi szczegétowych rozwigzan. Podsta-
wowaq zaleta jest od niedawna sama wartosé wsparcia, siegajaca
w wiekszosci przypadkow 80% kosztéw przedsiewziecia. Powyz-
sze odnosi sie do wszystkich rodzajow przedsiewzieé¢ i podmio-
tow uprawnionych do korzystania ze wsparcia Funduszu Doptat.

TBS i SIM sg dogodnym partnerem gmin rowniez w realizacji in-
nych przedsiewzie¢ mieszkaniowych zwigzanych z realizacja
mieszkah wspomaganych i chronionych z prowadzeniem projek-
tow mieszkaniowych w ramach rewitalizacji.

Wsparcie budowy mieszkan komunalnych

Poczatkowo celem powofania Funduszu Dopfat w BGK byta po-
moc gminom w realizacji mieszkan socjalnych, mieszkah chronio-
nych, noclegowni i doméw dla bezdomnych. W kolejnych latach
coraz wiecej inwestycji wspoétfinansowanych z FD objeto stan-
dardowe mieszkania komunalne, co wynikato z preferencji gmin,
a od 2019 r. ze zmiany zasad wynajmowania lokali osobom o naj-
nizszych dochodach i objetych eksmisja. Od 2007 r. ze srodkéw
Funduszu Doptat wsparto realizacje 22,3 tys. lokali komunalnych
budowanych bezposrednio przez gminy. Ocenia sie, ze z udziatem
FD powstato ok. 50% komunalnych inwestycji mieszkaniowych.

Mieszkaniowy zaséb gminy stanowi baze obligatoryjnych zadan
wilasnych. Bezposrednie mieszkaniowe inwestycje gmin sa tu na-
turalnym rozwigzaniem, cho¢ w opinii czesci ekspertéw jednostki
samorzadu terytorialnego powinny delegowac to zadanie innym
podmiotom. Mieszkania komunalne budujg réwniez gminy dyspo-
nujace wiasnymi TBS lub innymi spotkami komunalnymi zajmujacy-




mi sie mieszkalnictwem. Jest to powszechna strategia, ktéra stosu-
ja duze miasta, i nalezy oczekiwac jej kontynuacji. Bezposrednie
tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy daje miastom wiecej
autonomii w prowadzeniu programow o charakterze socjalnym.

W tym kontekscie naturalne jest zalecenie, by gminy wykorzysty-
waty rowniez oferte bezposredniego wsparcia z FD. Oczekuje sie,
ze w wyniku radykalnego zwiekszenia udziatu dotacji w kosztach
przedsiewzie¢ mieszkaniowych w najblizszych latach nastapi wy-
razny wzrost liczby przedsiewzie¢ i ich wartosci.

W gestii jednostek samorzadu terytorialnego, w tym powiatéw,
pozostajag sprawy zabezpieczenia dachu nad gtowa osobom
w kryzysie bezdomnosci, mieszkania chronione, pomieszczenia
tymczasowe. Gminy powinny tu szeroko wspdtpracowac z orga-
nizacjami pozytku publicznego, ktére réwniez moga korzystac¢
z dotacji ze srodkow FD.

Dziatania remontowe i modernizacyjne

Mimo systematycznej poprawy warunkéw mieszkaniowych na-
dal duza cze$¢ zasobdw nie jest w petni wyposazona w instalacje
i urzadzenia, znajduje sie w budynkach o ztym stanie technicznym.
Wyzwanie zerowej emisyjnosci i zwiekszenia efektywnosci ener-
getycznej jest dla gmin szczegdlnie trudne. Trzeba podjac¢ syste-
matyczne dziatania, nie ma jednej drogi wychodzenia z kryzysu
substandarowosci. Najwiecej mieszkan substandardowych znaj-
duje sie w zasobach komunalnych i prywatnych (wielorodzinnych
objetych wczeéniej publiczng gospodarka lokalowa i w budyn-
kach jednorodzinnych).

Miasta aktywnie angazujgce sie w dziatania na rzecz klimatu i toz-
same z dziataniami na rzecz poprawy warunkéw mieszkaniowych
powinny przyjac¢ role promotora i doradcy dla innych wiascicieli,
szczegdlnie dla wspdlnot mieszkaniowych i wiascicieli domoéw
jednorodzinnych, w sprawach zasad i zrédet finansowania remon-
tow, modernizacji, termomodernizacji budynkéw i wymiany zré-




det ogrzewania. Wiodarze miast powinni rowniez tworzy¢ lokalne
programy likwidacji pustostanéw komunalnych, w tym obejmuja-
ce transfer wlasnosci lub zlecanie zadan remontowych przysztym
uzytkownikom.

Zmiany z 2020 r. w regulacjach dotyczacych Funduszu Dopfat
pozwalaja na szersze wykorzystanie srodkéw na cele remonto-
wo-modernizacyjne. Zarowno bezposrednie inwestycje gmin,
jak i TBS jako ich partneréw pozwalajg na pozyskanie 80% (85%
w obszarach specjalnej strefy rewitalizacji) dotacji na takie dziata-
nia. Réwniez preferencyjne finansowanie kredytowe przez BGK
obejmuje przedsiewziecia polegajace na adaptacji budynkéw do
celéw mieszkalnych, modernizacji, przebudowie czy rozbudowie.

Fundusz Termomodernizacjii Remontéw w BGK stuzy od lat wspie-
raniu termomodernizacji opartej na audycie. Ze $rodkéw FTiR
udzielane sa przede wszystkim premie termomodernizacyjne, czy-
li sptaty czesci kredytu w wysokosci 16% kosztow przedsiewziecia
lub 21% w przypadku, gdy wraz z realizacja termomodernizacyjna
w budynku zostanie zatozona mikroinstalacja odnawialnego zré-
dfa energii o okre$lonej mocy minimalnej.

Trwatosé tego programu (funkcjonujacego od 1999r.) jest jego za-
letg, natomiast ograniczeniem warunek korzystania z kredytu przy
prowadzeniu prac termomodernizacyjnych. Na uwage zastuguje
idea takiego ograniczenia zuzycia energii w wyniku procesu ter-
momodernizacji, ze oszczednosci z tego tytutu sfinansuja sptate
kredytu. Program ma wielu beneficjentéw, mimo tego, ze gminy
rzadko go wykorzystuja do termomodernizacji wiasnych zasobow
mieszkaniowych. Najwiecej premii termomodernizacyjnych wy-
korzystaty wspolnoty mieszkaniowe i spotdzielnie mieszkaniowe.

W kontekscie potrzeb modernizacyjnych zwraca uwage rézno-
rodnos¢ instrumentéw wsparcia poszczegdlnych typow dziatan.
W gre wchodzg prezentowane wczesniej programy rzagdowe, pro-
gram prowadzony przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska




i Gospodarki Wodnej ,,Czyste Powietrze” —wymiana zrédet ogrze-
wania w domach jednorodzinnych oséb ubogich energetycznie,
fundusze unijne. Oczekuje sie zaangazowania wysokich srodkéw
w ramach Krajowego Planu Odbudowy.

Niezaleznie od tego, czy gminy sg udzialowcem i posrednikiem
danego programu pomocowego (jak w przypadku , Czystego Po-
wietrza”), czy nie, warto, by podjely sie bardzo waznej roli doradcy
dla potencjalnych interesariuszy tych programéw. Tylko one maja
w swoim zasiegu specjalistyczne stuzby mogace przyblizy¢ zasady
tych programéw, pomdc w wypetnianiu wnioskéw o wsparcie fi-
nansowe. Takie miekkie dziatania s3g jedna z form wsparcia prywat-
nych wtascicieli nieruchomosci mieszkaniowych na rzecz zmniej-
szenia emisji zanieczyszczen i zuzycia energii.

Instrumenty uzupetniajace

Z inicjatywy rzadu powstaty w Polsce podmioty budujace miesz-
kania na wynajem na zasadach rynkowych. Sg wspierane przez
panstwo. W 2014 r. uruchomiono Fundusz Mieszkan na Wynajem
(FMnW), w 2016 r. Polski Fundusz Rozwoju Nieruchomosci (PFR
Nieruchomosci). Ten drugi jest narzedziem Narodowego Progra-
mu Mieszkaniowego w zakresie komercyjnego tworzenia zaso-
bu mieszkan dostepnych na wynajem. Ostatnie lata przyniosty
tez wiele inicjatyw legislacyjnych prowadzacych do zmiany regut
w budownictwie mieszkaniowym na zasadach wyjatkéw dajacych
prawo odstepstwa od przepiséw ogdlnie obowigzujgcych lub bar-
dzo waskiego ujecia podmiotowego.

Programy te s3 silnie promowane przez rzad jako zapowiedzi szyb-
kich i korzystnych zmian w mieszkalnictwie czynszowym. Jednak od-
powiadaja jedynie specyficznym potrzebom i mozliwosciom, ktére
nalezy dokfadnie zdiagnozowac pod katem zapotrzebowania lokal-
nego pamietajac, ze stawki czynszu sg tu na poziomie rynkowym.

Udziat gmin w tych programach nie zdejmuje z nich odpowiedzial-
nosci tworzenia zasobow wiasnych i w formule TBS, poniewaz




stawki czynszu nie pozwalajg na osiedlanie w tych zasobach na-
jemcéw o dochodach kwalifikujacych do najmu socjalnego oraz -
z zasady - najmu komunalnego. Czesto wykorzystywany jest wy-
maog ,,zdolnosci czynszowej” dla czynszéw rynkowych lub mini-
malnie nizszych. Najem instytucjonalny, stosowany w komercyj-
nym programie Mieszkanie+ PFR Nieruchomosci, powoduje tez
stabszg ochrone prawna najemcéw oraz mozliwos¢ ponoszenia
optat dodatkowych (poza czynszem i optatami za media), okresl-
nych jako optata administracyjna.

Warto jednak pamietac o inicjatywach wspodtpracy gmin z KZN w
latach 2017-2018, ktére nie daty zadnych efektéw, o czeéci komer-
cyjnej programu Mieszkanie+, czyli tworzeniu spétek celowych
gmin, lub ich TBS z PFR Nieruchomosci w latach 2016-2019 ze
stynng obietnicy premiera budowy 100 tys. dostepnych mieszkan
czynszowych w ciagu 3 lat. Aktualnie realizowany jest program
tworzenia miedzygminnych SIM z udziatem KZN, ktéry wyrdznia
sie na tle wczeéniej promowanych rozwigzah dodatkowym finan-
sowaniem publicznym, podnoszacym racjonalnosé programu
z perspektywy gmin.

W proponowanym ujeciu instrumenty uzupetniajace stanowia:

* komercyjny program Mieszkanie + PFR Nieruchomosci
- realizacja we wspétpracy z gming mieszkan czynszo-
wych na zasadach rynkowych z wykorzystaniem Srod-
kéw zamknietego funduszu inwestycyjnego (Fundusz
Mieszkan dla Rozwoju); mieszkania charakteryzujg sie
atrakcyjnym standardem, przyszli najemcy muszg wy-
kaza¢ sie zdolnoscia systematycznego optacania ryn-
kowego czynszu, moga ubiega¢ sie o wykup mieszkan
w perspektywie kilku lat;

e, Mieszkanie na Start” — program doptat do czynszu dla
najemcoéw lub podnajemcéw mieszkan nowo utwo-
rzonych lub poddanych rewitalizacji; doptaty obnizaja




wydatki na czynsz uzytkownikéw mieszkan poza gmin-
nych, w praktyce dotycza zasobdéw PFR Nieruchomosci
(Mieszkanie +) i czesci nowo budowanych zasobéw TBS;

e ,Lokal za Grunt” — program umozliwiajacy nabywanie
inwestorom nieruchomosci publicznych z cze$ciowym
rozliczeniem mieszkaniami lub obiektami infrastruktury
spotecznej;

¢ komercyjne kredyty budowlane dla TBS ze Srodkow
wiasnych BGK - $ciezka finansowania projektow komer-
cyjnych TBS, przeznaczonych dla najemcéw zaintereso-
wanych dojsciem do wilasnosci, pozbawiona obostrzen
ustawowych, typowych dla spotecznych mieszkan
czynszowych;

e Spoteczne Agencje Najmu (SAN) - instytucje posredni-
czace w wynajmowaniu mieszkan pomiedzy ich wtasci-
cielami (modelowo - prywatnymi wtascicielami miesz-
kan nieuzytkowanych na wtasne potrzeby) a osobami
oczekujgcym na wynajem mieszkania od gminy.

Ten ostatni program zaliczono do kategorii instrumentéw uzupet-
niajacych z uwagi na poczatkowa faze wdrozenia. Wczesniejsze,
eksperymentalne wdrozenia agencji (Habitat for Humanity Polska
we wspotpracy z miastem Warszawg, miasto Poznan) potwierdzity
jej przydatnos¢ w zwiekszaniu puli mieszkan do wynajecia przez
rézne grupy osob niedysponujgcych samodzielnymi mieszkania-
mi, w tym oséb oczekujacych w kolejce na wynajem mieszkania
komunalnego. Co istotne, SAN otwiera prywatny sektor czynszo-
wy na potrzeby najmu spotecznego i stanowi jedna z nielicznych
form wiaczenia tego sektora do dziatan spotecznych.

Oczekiwania wobec polityki panstwa

Wydaje sie, ze podstawowe oczekiwania wobec dziatalnosci
panstwa na rzecz rozwigzywania problemow mieszkaniowych




stabszych ekonomicznie i spotecznie obywateli nie s3 szczegdl-
nie ztozone. Niemniej od wielu lat mamy do czynienia z do$¢ cha-
otycznymi, fragmentarycznymi interwencjami. Sg to czesto in-
terwencje o charakterze ratunkowym, usprawniajgce program,
ktoéry wbrew zatozeniom prawodawcy juz w inicjalnej fazie wdro-
zenia odnotowuje stabe efekty lub bariery nieantycypowane
przez projektodawcow.

Przyktadowo, jesli chce sie zacheci¢ inwestoréw instytucjonalnych
do tworzenia zasobéw mieszkan na wynajem, a regulacje z zakre-
su ochrony najemcéw powoduja ryzyko zalegtosci czynszowych,
to fatwiej jest ustanowi¢ dla tych inwestoréw specjalnag forme naj-
mu (najem instytucjonalny) niz pochyli¢ sie nad usprawnieniem
sgdowych procedur eksmisyjnych, by wszyscy wtasciciele mogli
skuteczniej eksmitowac najemce niedotrzymujacego umowy. Je-
§li orientujemy sie, ze promowany program Mieszkanie+ nie za-
oferuje czynszéw nizszych od rynkowych, poniewaz nie osigga
znaczacej pozycji na rynku i nie wypracuje tym samym efektu skali
pozwalajacego na obnizenie czynszéw, to wprowadzamy specjal-
na formute dotacji dla najemcéw nowo budowanych mieszkan.
W tej sytuacji, finansujac pomoc w pokrywaniu kosztéw mieszka-
niowych najemcéw, pomaga sie tez inwestorowi, ktéry nie spet-
nit zatlozonego przez siebie warunku konkurencyjnych czynszéw.
Réwnoczesnie od wielu la odktadana jest powazna reforma dodat-
kéw mieszkaniowych.

Postulat budowy szerokiego banku danych mieszkaniowych,
prowadzenia szczegoétowych badan i ewaluacji programéw
polityki mieszkaniowej zgtasza wiele $rodowisk. Prowadzenie
polityki mieszkaniowej przez panstwo i miasta jest utrudnione
z powodu braku informacji na temat zapotrzebowania na miesz-
kania w réznych formach mieszkalnictwa w réznych uktadach
przestrzennych, potrzeb mieszkaniowych ludzi, ograniczo-
nej ewaluacji instrumentow polityki mieszkaniowej panstwa
i samorzadow.




Czym innym s3 preferencje mieszkaniowe ludzi, a czym innym
efektywne potrzeby. Wielu z nas marzy o domu z ogrodem w
zielonym otoczeniu, ale gdy mierzymy sie z wyzwaniem popra-
wy warunkéw mieszkaniowych i realnie oceniamy swoje mozli-
wosci, wéwczas wiekszo$¢ z nas szuka mieszkania wiekszego
o jeden pokdj czy o 10 m2. Czym innym sg badania spoteczne
na reprezentatywnej probie, a czym innym wywiady ankie-
towe organizowane przez firmy konsultingowe. Do$¢ duze,
cho¢ nadal niewystarczajace, sa zasoby informacji o rynkach
mieszkaniowych najwiekszych miast. Badaja je gtdwne firmy
doradcze i posrednictwa mieszkaniowego, eksperci Narodo-
wego Banku Polskiego, same miasta tez czesto zlecajg rézne
analizy. Sytuacja w mniejszych gminach nie jest przedmiotem
szczegotowych studiow.

Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM) z 2016 r. jest (podobnie
jak wczesniejsze rzadowe programy mieszkaniowe) realizowany w
czesci. Aktualnie wiecej inicjatyw legislacyjnych obejmuje ,dzia-
tania komplementarne do NPM” niz zobowigzania programowe.
Brakuje tez konsekwencji programowej. Oficjalny priorytet rozwo-
ju czynszowego sektora mieszkaniowego realizowano do konca
2020 ., ale juz propozycje mieszkaniowe ujete w Nowym tadzie
stuza wspieraniu wiasnoéci mieszkaniowej, i to w dosé¢ kontrower-
syjnych formach.

Niewatpliwie korzystne zmiany zaszly w finansowaniu przez pan-
stwo programow bezposrednio lub posrednio wspierajacych
gminy w prowadzeniu polityki mieszkaniowej dla swoich oby-
wateli. Wazne, by te rozwigzania finansowe byty konsekwent-
nie wspierane co najmniej przez kilkanascie lat, a poszczegdlne
programy byly systematycznie monitorowane i ewaluowane.
Programy wykorzystujgce Srodki Funduszu Doptat, Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz pozwalajace na prefe-
rencyjne kredytowanie mieszkan na wynajem w formule TBS stu-
z3 celowi NPM (Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawo-




wych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng
sytuacje zyciowq), bezposrednio realizowanemu przez gminy
i spotki komunalne.

By efektywnie wspiera¢ jednostki samorzadu terytorialnego w re-
alizacji tego celu, panstwo powinno:

zabezpieczy¢ w corocznych budzetach wystarczajace
$rodki, by na biezaco wspoétfinansowac wszystkie przed-
siewziecia zgtaszane przez gminy, spetniajace warunki
formalne;

chroni¢ budzety gmin przed obcigzeniami wywotanymi
skutkami epidemii COVID-19 oraz realnie kompensowac
gminom ubytki przychodéw wiasnych z tytutu udziatu
w podatkach PIT i CIT, wynikajagce z reform
podatkowych;

przeciwdziata¢ prywatyzacji w zasobach mieszkanio-
wych powstajacych ze wsparciem srodkami publicznymi;

opracowac w oparciu o srodki krajowe i fundusze euro-
pejskie (spéjnosci, Fundusz Sprawiedliwej Transformacji
i Fundusz Odbudowy) jednolity, wieloaspektowy pro-
gram ograniczania emisji zanieczyszczen, oszczedzania
energii i zmiany zrédet na ekologiczne oraz intensywnie
go promowac, by dostepne cenowo i powszechne staty
sie inwestycje modernizacyjne i termomodernizacyjne
w catym sektorze mieszkaniowym;

zapewni¢ wilasciwg pozycje mieszkalnictwa w stra-
tegicznych programach rozwojowych i spotecznych
w taki sposob, by dostepno$é mieszkan, w tym miesz-
kan dostosowanych do konkretnych potrzeb wrazliwych
grup uzytkownikow, nie stanowita bariery realizacji tego



programu (to np. program deinstytucjonalizacji pomocy
spotecznej, program wsparcia senioréw).

Ponadto nalezy wtaczy¢ problematyke mieszkaniowa w zakres
modyfikowanej Krajowej Polityki Miejskiej oraz projektowanej
ustawy o zréwnowazonym rozwoju miast.

dr Alina Muziot-Weclawowicz

Ekspertka ds. polityki mieszkaniowej. Specjali-
zuje sie w zagadnieniach mieszkalnictwa, rewi-
talizacji obszaréw zurbanizowanych, rozwoju
lokalnego i regionalnego, geografii miast.




dr inz. Michat Dominczak

Nie tylko wielkie osiedla.

Przy budowie doméw warto
korzystac z alternatywnych metod
budownictwa mieszkaniowego

Z cywilizacyjnego i spotecznego punktu widzenia potrzebuje-
my w Polsce realizacji potrzeb mieszkaniowych w réznych for-
mach wlasnosci prywatnej (indywidualnej lub spétdzielczej),
najlepiej w postaci intensywnej zabudowy jednorodzinnej
lub drobnoskalowej, niskiej zabudowy wielorodzinnej. Poli-
tyka mieszkaniowa musi uwzglednia¢ wiec nie tylko budowe
osiedli w duzych miastach, ale réwniez tania i zwartg zabudo-
we w tych mniejszych. Z tego wzgledu, dla potrzeb budow-
nictwa mieszkaniowego realizowanego oddolnie metoda
gospodarczg lub z niewielkim udziatem wyspecjalizowanych
firm budowlanych, nalezy rozwija¢ tanie i proste technologie,
ktére nie wymagaja duzego udziatu specjalistow.

Istotnym czynnikiem, mogacym pozytywnie wptynaé¢ na rynek
mieszkaniowy w Polsce jest rozwdj i upowszechnianie sie rézne-
go rodzaju alternatywnych metod i technologii budownictwa. Dla
deweloperéw np. prefabrykacja jest szansg na szybka, niezalezng
od warunkéw zewnetrznych i zmiennych kosztéw pracy realiza-
cje inwestycji, co wplywa bezposrednio na efektywnos¢ i wyniki
finansowe. Standaryzowana konstrukcja to tansze mieszkania. Na-
tomiast w budownictwie indywidualnym nowe technologie wy-
korzystujace naturalne, pozyskiwane lokalnie surowce, stwarzaja
mozliwos¢é uniezaleznienia sie zaréwno od deweloperéw i firm
wykonawczych, jak rowniez dostaw wysokoprzetworzonych ma-
teriatéw budowlanych.




Rozwijanie alternatywnych metod budownictwa powinno stano-
wi¢ cze$¢ krajowej strategii wspierania mieszkalnictwa. Dlatego
tez wymaga stworzenia kompleksowej, realizowanej na wszyst-
kich szczeblach administracji polityki, obejmujacej edukacje, in-
formacje oraz zmiany przepiséw urbanistycznych, budowlanych,
podatkowych, celnych i srodowiskowych.

Pomijajac aspekt poznawczy i naukowy (budownictwo jako pole
eksperymentu technologicznego), celem nadrzednym rozwijania
alternatywnych metod budownictwa mieszkaniowego powinna
by¢ lepsza niz w tzw. metodach tradycyjnych realizacja potrzeb
mieszkaniowych, zaréwno w zakresie ilosci, jak i jakosci przestrze-
ni mieszkalnej.

Poza tak zdefiniowanym priorytetem, przy ocenie i wartosciowa-
niu alternatywnych metod budownictwa nalezy bra¢ pod uwage
nastepujace czynniki: zuzycie energii pierwotnej (osobno podczas
wytwarzania materiatéw budowlanych, procesu budowy i eksplo-
atacji), trwato$é, czas budowy oraz tatwo$é wznoszenia konstruk-
cji. Dodatkowym wskaznikiem, ktéry w mniejszym lub wiekszym
stopniu zalezy zreszta od kazdego z czterech wymienionych po-
wyzej czynnikow jest ekologiczno$¢. Dla uproszczenia mozna
przyjac, ze jej poziom jest wprost proporcjonalny do trwatosci
a odwrotnie proporcjonalny do zuzycia energii i czasu budowy.

Czym s3 alternatywne technologie budownictwa?

Okreslenie tzw. alternatywnych metod budownictwa mieszkanio-
wego wymaga zdefiniowania technologii typowych, czyli najbar-
dziej rozpowszechnionych obecnie w budownictwie mieszkanio-
wym. S3 to réznego rodzaju technologie murowane z uzyciem
elementéw drobnowymiarowych oraz zewnetrznej izolacji ter-
micznej wykonywanej w tzw. technice lekkiej mokrej. Za typowe
uznaje sie dominujace we wspotczesnym budownictwie w Polsce
konstrukcje z materiatéw ceramicznych (cegta, pustaki ceramicz-
ne) i z materiatéw pochodzacych z mniej lub bardziej zaawanso-




wanego technologicznie przetwarzania innych surowcéw natural-
nych (bloczki silikatowe, betonowe, keramzytowe).

W niniejszym tekscie pod pojeciem ,alternatywne metody bu-
downictwa” rozumie sie (w pewnym uproszczeniu) takie sposoby
wznoszenia budynkoéw, ktérych podstawa sg nietypowe technolo-
gie i/lub nietypowe materiaty budowlane. Ze wzgledu na ograni-
czone mozliwosci stosowania rozwigzan nietypowych, pominieto
aspekt konstrukcji dachowych, skupiajac sie na gtéwnych elemen-
tach konstrukcyjnych ($cian i stropy). Osobno przedstawiono za-
gadnienie prefabrykacji, ktéra, co do zasady, nie zalezy od rodzaju
materiatéw budowlanych.

Rozwazajac alternatywne metody budownictwa mieszkaniowego,
mozna takze analizowa¢ sposoby organizacji procesu budowlane-
go, ktoére teoretycznie nie sg zwigzane z konkretna technologia,
ale ze wzgledu na swoja specyfike do pewnego stopnia wskazuja
rozwigzania techniczne. Oprocz wspomnianej prefabrykacji, cho-
dzi w tym przypadku o budownictwo systemem gospodarczym,
ktore sprawdza sie zwtaszcza w matej skali — budownictwie jedno-
rodzinnym i niewielkich kooperatywach mieszkaniowych.

Do najbardziej znanych i rozwinietych lub szczegdlnie obiecu-
jacych w kontekscie wspodtczesnych wyzwan alternatywnych
technologii budowlanych nalezy zaliczy¢: szkieletowe i klejone
konstrukcje drewniane; budownictwo z ziemi, gliny i stomy oraz -
najbardziej nowatorska — technike wielkowymiarowego druku 3D
z betonu i jego pochodnych.

Wsréd odmian tradycyjnych metod budowania wyréznié¢ nalezy
przede wszystkim rézne sposoby stosowania betonu komérko-
wego (bloczki, prefabrykowane elementy wielkowymiarowe). Jest
to wprawdzie technologia znana i stosowana w Polsce od dawna,
lecz niestety, mimo bardzo wielu zalet, wcigz mato popularna.
Przeszkoda w jej rozwoju sg stosunkowo duze koszty warunkowa-
ne m.in. koniecznoécig zachowania wysokiej precyzji montazu, co




wymaga zatrudnienia wykwalifikowanych firm budowlanych. Na-
lezy podkresli¢, ze prefabrykacja betonu komérkowego to obec-
nie jedyna powszechnie stosowana technologia pozwalajgca na
wznoszenie jednorodnych Scian zewnetrznych, ktére nie wyma-
gaja stosowania dodatkowej warstwy izolacji termicznej.

Budownictwo z ziemi, gliny i stomy

Budownictwo z materiatéw wydobywanych na miejscu budowy,
czyli z ziemi i gliny (adobe, pise, glinobitka) towarzyszy cztowie-
kowi od czaséw prehistorycznych. Pozyskany surowiec moze by¢
bezposrednio ksztattowany w forme $cian (z uzyciem szalunku
lub ,z reki”), albo stanowi¢ materiat do produkgji prefabrykowa-
nych bloczkéw konstrukcyjnych. Tego rodzaju technologie byty
i s popularne na obszarach podzwrotnikowych o suchym klima-
cie, gdzie nie wystepujg obfite opady deszczu i/lub dostep do
innych, naturalnych materiatéw budowlanych (drewno, kamien)
jest utrudniony. Stad bierze sie popularno$¢ adobe nie tylko
na Bliskim Wschodzie, w Pdétnocnej Afryce oraz na pograniczu
Meksyku i USA, ale w wielu innych miejscach na $wiecie, w tym
na Dalekim Wschodzie (Chiny) i w Europie (Francja). Réwniez na
terenie Polski budownictwo z gliny lub (rzadziej) ziemi mieszane;j
z gling ma bogate tradycje, zwtaszcza w potudnio-wschodniej
Wielkopolsce, Mazowszu i Matopolsce.

Zaletami budownictwa z ziemi sg prostota i tatwo$¢ wykonania,
zwlaszcza w przypadku budynkéw parterowych oraz bardzo ni-
skie koszty budowy, warunkowane min. powszechna dostepno-
$cig materiatu. Konstrukcje (z wyjatkiem stawiania szalunku) moga
wykonywaé niewykwalifikowani robotnicy, co szczegdlnie utatwia
wznoszenie domoéw metoda gospodarcza.

Wada budownictwa ziemnego jest niewielka izolacyjnos¢ ter-
miczna podstawowego surowca, a co za tym idzie — konieczno$¢
wykonywania bardzo masywnych $cian zewnetrznych (do 1 metra
grubosci). Utrudnia to oéwietlenie wnetrza i jest mato ekonomicz-




ne z punktu widzenia zagospodarowania dziatki. Mozna rzecz ja-
sna stosowac¢ dodatkowsa izolacje termiczna, ale niweluje to czes¢
zalet tej technologii. Dlatego tez obecnie upowszechniajg sie
technologie , lekkie”, w ktérych ziemie lub gline miesza sie np. ze
stoma lub innymi domieszkami poprawiajacymi izolacyjnos¢ ter-
miczna. W naszym klimacie problemem pozostaje odpornos$¢ na
warunki atmosferyczne, dlatego tez budynki wykonywane w tej
technologii wymagaja szczegdlnie pieczotowitego tynkowania,
dokfadnego odprowadzania wod opadowych oraz uwzglednie-
nia w projektowaniu koniecznosci zabezpieczenia przed zacina-
jacym deszczem (wydatne okapy). Materiaty naturalne stosuje sie
takze w postaci prefabrykowanych blokéw z tzw. ,lekkiej gliny”
i prasowanej, stabilizowanej wapnem lub cementem ziemi, ktére
moga zastepowac typowe bloczki ceramiczne lub silikatowe.

Inng technologig uzycia surowcdéw naturalnych sg tzw. straw-bale,

czyli bloki (bele) z silnie sprasowanej stomy. Teoretycznie moga
one przenosi¢ obcigzenia, ale wylacznie w przypadku niskich i nie-
wielkich obiektéw. W praktyce najczesciej stosuje sie hybrydowe
pofaczenie nosnego szkieletu drewnianego z elementami stomia-
nymi. Metoda straw-bale nie dotyczy wiec wznoszenia konstrukcji
budynkdéw sensu stricto, lecz budowy lekkich $cian o wysokiej izo-
lacyjnosci termiczne;j.

Zalety i wady uzycia stomianych beli s podobne jak w przypadku
budownictwa z ziemi i gliny. Przewaga jest powszechna dostep-
no$¢ materiatu, jego bardzo niskie koszty oraz wysoki poziom
ekologicznosci. Wady to niekorzystny wspoétczynnik powierzchni
uzytkowej do powierzchni zabudowy, co wynika z duzej grubosci
$cian zewnetrznych (60-80cm), podatno$¢ na warunki atmosfe-
ryczne, korozje biologiczng i niszczenie przez zwierzeta.

Cho¢ wspodtczesne metody budowy z ziemi i gliny umozliwiaja
wznoszenie nawet kilkukondygnacyjnych budynkéw, to ich sto-
sowanie jest najbardziej ekonomiczne w niskiej, indywidualnej
zabudowie. W przypadku szerokiego rozpowszechnienia tatwych




do wypozyczenia i samodzielnego sktadania szalunkéw lub pras
do wyrobu bloczkéw, technologie budowy z jednolitych materia-
téw mogtyby stac¢ sie bardzo tanim sposobem zapewniania prze-
strzeni mieszkalnej. Natomiast ze wzgledu na niska wytrzymatosé
konstrukcyjna i biologiczng oraz problemy z ochrona przeciwpo-
zarowy, technologia z zastosowaniem sprasowanej stomy raczej
nie nadaje sie do budownictwa wielorodzinnego (z wyjatkiem
1-2 kondygnacyjnych budynkéw niskich).

Druk 3D

Bardzo obiecujaco, zwlaszcza z punktu widzenia przebiegu proce-
su budowlanego, przedstawia sie technologia wielkoformatowe-
go druku 3D, ktéra pozwala na bardzo szybkie tworzenie (stowo
~budowa” w tym wypadku nie oddaje wiasciwosci tego procesu)
konstrukcji budynkéw. Tworzywem jest w tym przypadku mie-
szanka betonowa, ktorej sktadnikami sg, opréocz cementu, piasku
i zwiru, specjalistyczne dodatki przyspieszajgce wigzanie betonu.

Zatem technologia druku 3D to do pewnego stopnia nowocze-
snhe rozwiniecie omawianych juz uprzednio tradycyjnych metod
adobe, czyli budowy z ubitej ziemi i gliny. Jej najwieksza zaletg -
oproécz szybkosci — jest niespotykana w zadnej innej uprzemysto-
wionej technologii swoboda ksztattowania formy architektonicz-
nej budynkéw.

Druk 3D wymaga stosowania dodatkowej izolacji termicznej, ale
jej ukfadanie jest stosunkowo proste i szybkie, nieporéwnywal-
nie tatwiejsze niz w przypadku typowego docieplania $cian od
zewnetrz. Materiat izolacyjny z reguly wttacza sie (wdmuchuje)
w pustke powietrzng wewnatrz scian zewnetrznych. Co wiecej,
zamiast powszechnie stosowanych w budownictwie styropianu
i pianki poliuretanowej mozna w tym przypadku uzywaé materia-
téw naturalnych, (wetna drzewna, stoma, odpadki zbozowe) lub
produktéw pochodzacych z recyklingu.




Podstawowa wade druku 3D stanowi ograniczona dostepnos¢,
wynikajaca z koniecznoéci stosowania specjalistycznego sprze-
tu budowlanego. Wprawdzie podstawowy materiat (beton) jest
teoretycznie fatwy w produkcji i ogdlnie dostepny, ale wymaga
stosowania dodatkoéw regulujacych proces wigzania, ktéry nie
moze by¢ ani za szybki, ani za wolny. Dlatego tez przedsiebiorstwa
wdrazajace druk 3D pilnie strzega sktadu stosowanych przez sie-
bie mieszanek, ktdre sg czesto objete ochrong patentowa. A to -
w jeszcze wiekszym stopniu niz dostepnosc sprzetu—ogranicza poki
co stosowanie tej technologii we wspoétczesnym budownictwie.

Druk 3D moze by¢ wykorzystywany takze do produkcji wielkoga-
barytowych prefabrykatéw, takich jak $ciany czy cate boksy, tacza-
ce Sciany, stropy i podtogi. Jednak takie zastosowanie nie pozwala
na wykorzystanie najwiekszych, jak sie wydaje zalet tej technolo-
gii, ktérymi sg przede wszystkim szybkos¢ i niemalze nieograni-
czona mozliwos¢ ksztattowania zabudowy in situ.

Nowoczesne konstrukcje drewniane

Drewno, nalezace do najstarszych materiatéw budowlanych, jest
wspotczednie wykorzystywane przede wszystkim do wznoszenia
budynkéw w konstrukgji szkieletowej, ktérg powszechnie nazy-
wa sie ,szkieletem kanadyjskim”. Nalezy jednak podkresli¢, ze
ta metoda budowy jest znana na ziemiach polskich od poczat-
kéw naszej panstwowosci — wystepowata w najstarszych grodach
i miastach Wielkopolski, Matopolski i Slaska. Drewno stuzy obec-
nie takze jako surowiec do wytwarzania bardzo dobrych materia-
téw izolacyjnych. Tzw. wetna drzewna w zaleznosci od struktury
i stopnia twardosci moze by¢ wykorzystywana zaréwno jako izola-
cjatermiczna, jak i akustyczna (ptyty pilsniowe).

Budownictwo szkieletowe z drewna, po cze$ciowym zaniku
w okresie PRL i niezbyt udanych prébach odrodzenia w latach 90.
XX wieku, od kilkunastu lat przezywa rozkwit m.in. dzieki stopnio-
wemu wprowadzaniu nowoczesnych materiatéw wysokiej jako-




ci. Wysokoprzetworzone drewno: KVH, BSH/GLT oraz HBE/CLT
stanowi obecnie podstawowy surowiec do produkcji elementéw
konstrukcyjnych w budownictwie drewnianym w Polsce. KVH (Kon-
struktionsvollholz) to w istocie standaryzowane drewno budowlane
taczone na mikrowczepy, co pozwala osiggna¢ wieksze od typo-
wych rozmiary elementéw konstrukcyjnych. BSH/GLT (Brettschi-
schtholz, Glued Laminated Timber), to z kolei elementy prefabryko-
wane (belki, dzwigary) z drewna klejonego warstwowo.

Nowa technologig, ktéra od kilkunastu lat rewolucjonizuje budow-
nictwo drewniane jest laminacja krzyzowa, pozwalajaca uzyskac
prefabrykaty wielkogabarytowe o duzej wytrzymatosci. W han-
dlu wystepuje pod nazwa CLT (Cross-laminated timber) lub HBE
(Huttemann Brettschichtholz Elemente). Elementy wykonywane w
ten sposdb moga stuzy¢ jako konstrukcje stropdéw, $cian i dachéw.
W odréznieniu od zwyktego drewna uzywanego w budownictwie
i wbrew powszechnemu mniemaniu, elementy z wysokoprzetwo-
rzonego drewna s3 trudnozapalne i w duzym stopniu odporne
na owady. Bez dodatkowych zabezpieczeh posiadaja klase od-
pornoéci ogniowej na poziomie F30/60, co jest nieosiggalne dla
np. konstrukcji stalowych.

Nalezy pamieta¢, ze drewno jest jedynym materiatem budow-
lanym, ktéry ma tzw. dodatni bilans CO2, poniewaz jego , pro-
dukcja” (wzrost drzew w wyniku m.in. fotosyntezy) faczy sie
Z wigzaniem tego gazu z atmosfery i produkcja tlenu. Co wiecej,
wytwarzanie drewna konstrukcyjnego i opartych na drewnie ma-
teriatéw izolacyjnych jest praktycznie bezodpadowe, poniewaz
ewentualne pozostatosci procesu produkcyjnego mozna wykorzy-
stywaé w rolnictwie, ogrodnictwie i produkcji energii (biomasa).

Do innych zalet nowoczesnego budownictwa z drewna nalezy ta-
twos¢ ksztattowania i szybkiego taczenia poszczegdélnych elemen-
tow konstrukcyjnych. W potfaczeniu z mozliwoscia eliminacji robét
~mokrych” i zastosowaniem suchej zabudowy wnetrz (ptyty gip-
sowo-kartonowe i wtéknowo-cementowe), czyni to z tej techno-




logii jedna z najszybszych dostepnych obecnie metod wnoszenia
budynkéw. Inng zaletg jest mozliwo$¢ uzyskania bardzo cienkich
przegréd zewnetrznych (24-30cm), co pozwala na ekonomiczne
zagospodarowanie dziatek budowlanych.

Wznoszenie konstrukcji z drewna, niezaleznie od uzytej technolo-
gii, wymaga jednak od wykonawcéw specjalistycznej wiedzy, co
w duzym stopniu ogranicza mozliwosci jego powszechnego sto-
sowania w budownictwie mieszkaniowym. Wada prefabrykatow
z drewna litego CLT i HBE jest takze konieczno$¢ stosowania wy-
soko-przetworzonych lepiszczy syntetycznych, ktére pogarszaja
mozliwosci recyklingu oraz zmniejszajg ekologicznosé.

Recykling

Zrédtem surowcow wykorzystywanych w alternatywnym budow-
nictwie moze by¢ takze recykling. Niestety wiekszo$¢ produktéw
recyklingu oraz odpadéw o réznym stopniu przetworzenia nie na-
daje sie do bezposredniego stosowania w budownictwie mieszka-
niowym. Stosowanie takich materiatéw, cho¢ z réznych wzgledéw
obiecujace, musi by¢ zawsze poprzedzone badaniem sktadu w celu
okreslenia ich dtugotrwatego wptywu na organizm ludzki. Tym bar-
dziej w rozwijaniu alternatywnych metod budownictwa mieszka-
niowego nalezy zwraca¢ uwage na trwatos¢ i adaptowalnos¢ oraz
mozliwosé powtdrnego wykorzystania uzytych elementéw.

W tym aspekcie okazuje sie, ze najbardziej tradycyjne, natural-
ne materiaty, takie jak kamien i cegla sa réwniez najtatwiejsze do
recyklingu. Stoja dzi$ przeciez w Warszawie budynki, do ktérych
budowy wykorzystano materiat ,,odnawialny” bedacy w ciagtym
uzytkowaniu od kilkuset lat. Otéz cegty ze $sredniowiecznych for-
tyfikacji, ktére najpierw stuzyty w wielu miastach $laskich czy po-
morskich do wznoszenia nowych budowli w XVIII-XIX wieku, po
zniszczeniach Il wojny $wiatowej mogty trafi¢ np. do odbudowy
warszawskiej Staréwki. Takich cech nie ma ani zelbet, ani stal, ani
zaden wspodtczesnie stosowany materiat budowlany.




Prefabrykacja i budownictwo metoda gospodarcza

Prefabrykacja elementéw drobnoskalowych jest powszechnie
stosowana w budownictwie od bardzo dawna — w kohcu cegta
to przeciez takze znormalizowany prefabrykat. W wypadku alter-
natywnych metod budownictwa mieszkaniowego chodzi jednak
o prefabrykacje wielkogabarytowa — przemystowa lub quasi-prze-
mystowa produkcje bardzo duzych elementéw, takich jak $ciany
i stropy. Prefabrykacja przemystowa, czyli wstepne przygotowanie
elementéw budynku poza placem budowy jest zreszta nieodigcz-
ng czescig budownictwa mieszkaniowego od co najmniej kilku-
dziesieciu lat.

Jej efektywnosé wynika z konkretnego celu, jakiemu ma stuzyc¢
i w zwigzku z tym sposdb przygotowania prefabrykatéw powi-
nien by¢ dostosowany do skali inwestycji. W praktyce oznacza
to wyposrodkowanie miedzy prefabrykacja wielkogabarytowa
(sciany, kontenery, boksy), wymagajaca ciezkiego sprzetu, niety-
powego transportu i wyspecjalizowanych wykonawcow, a prefa-
brykacja, ktéra pozwala na budowe z mniejszych elementéw. Ta
pierwsza sprawdza sie najlepiej w przypadku duzych inwestycji
deweloperskich, ta druga — przede wszystkim w budownictwie
indywidualnym.

Prefabrykaty moga by¢ wykonywane z réznych materiatéw: betonu,
ceramiki, drewna, tworzyw sztucznych i stali. Jednak ze wzgledu na
koszty oraz specyfike mieszkalnictwa w praktyce stosuje sie prefa-
brykacje wielkogabarytowa niemal wylgcznie z drewna i zelbetu.

Ze wzgledu na bardzo krétki czas montazu na placu budowy w bu-
downictwie mieszkaniowym szczegdlnie przydatne sa technologie
tzw. prefabrykacji zamknietej. W takim przypadku elementy budyn-
ku produkuje sie razem z warstwami izolacji termicznej (a niekiedy
takze przeciwwodnej) oraz wykohczeniem wewnetrznym.

Barierg w rozwoju prefabrykacji moga by¢ zakorzenione w spote-
czenstwie uprzedzenia wynikajace z postrzegania jej przez pry-




zmat budownictwa blokowego z okresu PRL-u. Tymczasem wspot-
czesne technologie stosujace zelbet i inne materiaty ceramiczne,
poza ogodlng zasada konstrukcji, maja niewiele wspdlnego z tzw.
wielka ptyta. Nowoczesna prefabrykacja zamknieta spetnia wy-
gorowane wymagania izolacyjnosci termicznej i — co niemniegj
wazne — umozliwia tworzenie atrakcyjnych form architektonicz-
nych. Jest to przy tym najbardziej trwata technologia, co stanowi
argument nie bez znaczenia dla kredytodawcéw i towarzystw
ubezpieczeniowych.

Ze wzgledu na nieufnos¢ spoteczng do prefabrykacji wielkogaba-
rytowej, wynikajaca z niezbyt dobrych doswiadczen, w wielkoska-
lowym budownictwie deweloperskim nalezy rozwazy¢ dalsze
rozwijanie technologii prefabrykacji otwartej. Budowa z zelbeto-
wych modutéw (stupy, stropy), ktére sg wykanczane i uzupetnia-
ne na miejscu, nie ma wprawdzie wszystkich zalet prefabrykac;ji
zamknietej, bo jest zdecydowanie wolniejsza, ale pozwala np. na
bardziej elastyczng adaptacje wnetrz. Nalezy podkresli¢, ze nieza-
leznie od przyjetego systemu, mozliwosci jakie stwarza prefabry-
kacja wielkogabarytowa sa szansa na przetom w szybkosci budo-
wy mieszkan w Polsce.

Jako specyficzng, w duzej mierze przeciwng do prefabrykacji,
lecz w pewnym sensie ,alternatywna” metode realizacji potrzeb
mieszkaniowych, nalezy wymieni¢ budownictwo systemem go-
spodarczym (inwestor buduje sam dla siebie). Nie jest ono rzecz
jasna zwigzane z konkretna technologia, cho¢ najlepiej sprawdza
sie w prostych, tradycyjnych sposobach budowania. Niezaleznie
od stosowanych materiatow jest ono tansze o co najmniej 10-15%
od budownictwa deweloperskiego. Réznice moga by¢ jeszcze
wieksze, poniewaz zalezg od stopnia bezposredniego udziatu
i zaangazowania inwestora w proces budowy. Jak juz poniekad
wspomniano w budownictwie gospodarczym dobrze sprawdza-
ja sie proste i tatwe w realizacji konstrukcje, takie jak adobe oraz
straw-bale.




* %%

Sposréd przedstawionych powyzej alternatyw nie mozna jedno-
znacznie wskazac¢ jednej obiektywnie najlepszej lub najbardziej
efektywnej metody budownictwa mieszkaniowego. Ze wzgledu
na przyjeta w Unii Europejskiej polityke klimatyczng (cho¢ nie tyl-
ko), szczegdlnie interesujgce wydaja sie wszystkie technologie bu-
dowlane oparte na surowcach naturalnych, a zwtaszcza na drew-
nie. W Polsce czynnikami decydujacymi dla rozwijania (a moze
i wspierania przez panstwo) budownictwa z drewna s3 zaréw-
no wcigz zywe tradycje w tym zakresie, jak i duze zasoby su-
rowca. Nalezy bowiem przypomnie¢, ze lesisto$¢, ktéra syste-
matycznie wzrasta od 1945 roku, wynosi obecnie okoto 31%
powierzchni kraju.

Problemem w rozwoju budownictwa drewnianego jest gtéwnie
stabo rozwiniete przetwodrstwo, oparte niemal w catosci o kapitat
zagraniczny oraz ukierunkowany na eksport sposéb prowadzenia
panstwowej gospodarki lesnej. Méwiac wprost — Polska dostar-
cza na rynki Swiatowe nieobrobiong tarcice, wracajaca pdzniej
w postaci przetworzonych elementéw konstrukcyjnych, z ktérych
(niejednokrotnie w polskich filiach tychze samych przedsiebiorstw
zagranicznych) produkuje sie réznego rodzaju prefabrykaty
budowlane.

Ewentualne wsparcie ze strony panstwa budownictwa mieszka-
niowego z drewna wymagatoby przynajmniej dwéch decyzji po-
litycznych na szczeblu rzadowym. Po pierwsze, dla zapobiezenia
spekulacji i zapewnienia surowca na rynku krajowym konieczny
bytby catkowity lub prawie catkowity zakaz eksportu tarcicy. Takie
moratorium przyjete np. na okres 5 lat pozwolitoby ustabilizowac¢
ceny na rynku wewnetrznym, zawyzone gtdéwnie przez ogromny
popyt na rynkach dalekowschodnich.

Po drugie, wysoce wskazane byloby takze przyjecie rozwigzan,
ktéore zmusza producentéw zaawansowanych technologicznie




elementéw z drewna konstrukcyjnego do przetwarzania surowca
w Polsce. Ideatem bytby rozwéj rodzimych firm w tej branzy, kté-
ra jest w wiekszoséci zmonopolizowana przez przedsiebiorstwa
niemieckie. Dla odmiany, rozwojowi taniego i ekologicznego bu-
downictwa z ziemi i gliny mogtoby sprzyjac¢ zliberalizowanie wa-
runkéw technicznych dotyczacych wspdtczynnika przenikania cie-
pta (U) dla écian jednorodnych materiatowo lub ich powigzanie ze
wspotczynnikiem naktadu nieodnawialnej energii pierwotnej, zu-
zytej przy produkcji materiatéw budowlanych i podczas budowy.

Niematym problemem wdrazania nietypowych technologii bu-
dowlanych jest nieufny stosunek bankéw i ubezpieczycieli do tego
rodzaju konstrukcji. Budownictwo drewniane i gliniano-stomiane
uwazane jest za nietrwate, co skutkuje tzw. podwyzszeniem ryzy-
ka i co za tym idzie zwiekszeniem oprocentowania kredytu i/lub
sktadki ubezpieczeniowej. Z podobnych powodéw, ze wzgledu
na konieczno$¢ wytozenia znacznych kwot przed faktycznym roz-
poczeciem budowy na dziatce, banki wcigz majg problem z kredy-
towaniem prefabrykowanych budynkéw jednorodzinnych.

Jest to zreszta problem duzo szerszy, poniewaz upowszechnie-
nie niektérych z wymienionych powyzej alternatywnych metod
budownictwa mieszkaniowego napotyka i bedzie napotykato
na przeszkody natury spotecznej. Techniki budownictwa z zie-
mi, gliny i stomy s3 bowiem postrzegane jako substandardowe
i ,hienowoczesne”, a drewno jako materiat nietrwaty i ktopotliwy
w utrzymaniu. Natomiast wielkogabarytowa prefabrykacja z zel-
betu, cho¢ technologicznie zaawansowana, wciaz jest negatyw-
nie kojarzona z PRL-owska ,, wielka ptyta”.

Warto pamietaé, ze z cywilizacyjnego i spotecznego punktu wi-
dzenia w dluzszej perspektywie najkorzystniejsza jest realizacja
potrzeb mieszkaniowych w réznych formach wtasnosci prywatnej
(indywidualnej lub spotdzielczej), najlepiej w postaci intensywnej
zabudowy jednorodzinnej lub drobnoskalowej, niskiej zabudo-
wy wielorodzinnej. Z tego wzgledu - dla potrzeb budownictwa




mieszkaniowego realizowanego oddolnie metoda gospodarcza
lub z niewielkim udziatem wyspecjalizowanych firm budowlanych
nalezy rozwijac tanie i proste technologie, ktére nie wymagaja du-
zego udziatu specjalistéw.

Dotyczy to réznorodnych konstrukcji drewnianych, ale przede
wszystkim technik budowy z ziemi, gliny i stomy, a w przysztosci
takze druku 3D. Dla potrzeb budownictwa deweloperskiego reali-
zowanego w wiekszej skali wskazane bytoby rozwijanie réznego
rodzaju prefabrykacji wielkogabarytowej. W przypadku zabudo-
wy niskiej moga by¢ to technologie oparte na drewnie klejonym
(CLT), aw przypadku budynkéw sredniowysokich i wysokich — pre-
fabrykacja zamknieta z uzyciem zelbetu.

dr inz. Michat Dominczak

Ekspert Klubu Jagiellonskiego ds. gospodarki prze-
strzennej, architekt i historyk urbanistyki specjalizu-
jacy sie w historii prawa budowlanego i przepiséw

urbanistycznych oraz rewitalizacji i konserwacji
zabytkéw. Cztonek Izby Architektéw RP, Izby Inzy-
nierow Budownictwa RP, Polskiego Komitetu Mie-
dzynarodowej Rady Ochrony Zabytkéw ICOMOS
UNESCO oraz Congress for the New Urbanism




Fwd Klub
e Jagielloniski

Klub Jagiellonski to niepartyjne stowarzyszenie faczace spotecz-
nikéw, ekspertéw, publicystow i naukowcéw miodego pokole-
nia dziatajgcych wspdlnie na rzecz dobra wspdlnego. Pracujemy
na rzecz sprawnego panstwa i podmiotowosci obywateli.
Eksperci i wspotpracownicy Klubu Jagiellonskiego przygotowuja
opinie, analizy i eseje, ktére przeczyta¢ mozna na www.klubja-
giellonski.pl i w internetowym czasopi$mie idei ,,Pressje”. Znalez¢
mozna tam komentarze dotyczace biezagcych wydarzen, ale tez te-
matow, na ktére brak miejsca w gtéwnym nurcie debaty.

Jezeli spodobat Ci sie niniejszy raport, dofacz do grona
darczyncéw Klubu Jagiellonskiego!

Mozliwosci wsparcia:
* przekazanie 1% podatku na rzecz Klubu Jagiellonskiego -
nr KRS 0000128315

* bezposrednia wptata na konto Klubu Jagiellonskiego:

47 1020 2892 0000 5102 0582 9454 (PKO BP S.A.) tytutem:
,Darowizna na cele statutowe”

* wptata w formie darowizny przez strone www.klubjagiellonski.
pl/wesprzyj-nas za pomoca:

— przelewu ze strony banku
- karty pfatniczej
—aplikacji BLIK

- portfela elektronicznego

Dziekujemy za Twoje wsparcie!



Zasady wspélipracy

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego podejmuje wspoétprace
z podmiotami zewnetrznymi w zakresie rzetelnego opracowania
zagadnien wskazanych przez instytucje publiczne oraz przedsie-
biorcow. Podejmowane przez nas dziatania badawcze oraz two-
rzone ekspertyzy opieraja sie na pracy kolegialnej. taczymy do-
Swiadczenia przedstawicieli nauki, administracji oraz biznesu.

Jednoczeénie informujemy, ze wszelkie dziatania we wspdtpracy
z podmiotami zewnetrznymi musza by¢ zgodne z ,5 zasadami
niezaleznosci eksperckiej Centrum Analiz Klubu Jagiellohskiego™:

Misyjnos¢

Klub Jagiellohski, w tym Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego,
prowadzi dziatalnoS¢ na rzecz zmiany prawa poprzez uczestnic-
two w konsultacjach publicznych, udziat w posiedzeniach komisji
Sejmu i Senatu, kierowanie petycji do organéw wtadzy publicznej
oraz udziat w innych formach konsultowania rozwigzan prawnych
organizowanych przez instytucje publiczne, politykéw i organiza-
cje obywatelskie. Dziatalnos¢ ta ma charakter misyjny, jest prowa-
dzona zgodnie z zasada prymatu dobra wspdlnego i finansowana
ze Srodkow wiasnych stowarzyszenia. Zdecydowana wiekszo$¢
publikowanych przez nas materiatdw ma charakter misyjny. Kaz-
dorazowo, jezeli materiat powstat we wspotpracy z partnerem
zewnetrznym lub zostat sfinansowany ze $rodkéw innych niz
Srodki wtasne Klubu Jagiellonskiego, jest to wyraznie zaznaczone
W jego tresci.



Niezaleznos¢

Warunkiem podjecia wspotpracy doradczej z podmiotami rynko-
wymi jest zagwarantowana w umowie pomiedzy stronami nieza-
leznos¢ badawcza. Nie dopuszczamy sytuacji, w ktérej publiku-
jemy materiat lub opracowujemy analize pod tezy opracowane
»Na zewnatrz”.

Przejrzystosc

Warunkiem podjecia wspotpracy doradczej z podmiotami rynko-
wymi jest zagwarantowanie w umowie pomiedzy stronami petnej
transparentnosci zasad wspoétpracy. Opracowany we wspotpracy
z zewnetrznym partnerem materiat oznaczony jest na stronie ty-
tutowej nazwa i logo partnera. Informacja o partnerstwie zawarta
jest rowniez w ewentualnych materiatach dla medidéw.

Samoograniczenie

Podjecie przez stowarzyszenie lub nalezaca do niego spotke
wspotpracy z podmiotami rynkowymi w zakresie opracowania
analiz, ekspertyz, raportow czy projektéw aktéow prawnych wy-
klucza dalsze zaangazowanie Klubu Jagiellonskiego w proces sta-
nowienia prawa w obszarze bezposrednio zwigzanym z tematem
wspotpracy na co najmniej 12 miesiecy od publikacji materiatu
powstatego w partnerstwie. Eksperci CAK], ktérzy uczestnicza
W procesie stanowienia prawa, a za pos$rednictwem CA lub indy-
widualnie wykonywali zlecenia na zaméwienie podmiotéw rynko-
wych, zobowiazani sg do uprzedniego, kazdorazowego i publicz-
nego przedstawienia tej informacji (np. w stanowisku wysytanym
w ramach konsultacji publicznych lub w informacji do wtadz odpo-
wiedniej komisji parlamentarne;j).



Odpowiedzialnos¢

W ramach wspdtpracy z partnerami rynkowymi CAK| nie posred-
niczy w kontaktach pomiedzy ich przedstawicielami a politykami
i urzednikami. Do udziatu w spotkaniach promocyjnych i dyskusyj-
nych wokot materiatéw powstatych w partnerstwie z podmiotami
rynkowymi, a zawierajacych rekomendacje legislacyjne, CAKJ nie
zaprasza imiennie zawodowych politykéw ani urzednikéw. Klub
Jagiellonski, w ramach dziatalnoéci statutowej, organizuje rézne-
go rodzaju debaty, spotkania i seminaria z udziatem przedstawi-
cieli réznych obszaréw zycia publicznego, w tym oséb ze $wiata
biznesu i polityki. Spotkania tego rodzaju, gdy dotyczg zagad-
nien regulacyjnych i pokrewnych, zawsze maja charakter misyjny
i finansowane sg wylacznie ze Srodkéw wiasnych stowarzyszenia.



Dorobek publikacyjny

Porzuécie zltudzenia.
10 mitéw o putinowskiej Rosji

Wbrew rozbrzmiewajacym od czasu do czasu zarzutom
o rzekomy ,romantyzm” polskiej perspektywy historia
przyznaje dzi$ racje realistycznemu spojrzeniu na putinow-
ska Rosje, ktory stanowit przez ostatnie lata co do zasady
wspolng linie naszych elit.

Skad sie wezma przyszli czempioni polskiej
gospodarki? Znaczenie rynku kapitatu
wilascicielskiego dla rozwoju gospodarczego
i cywilizacyjnego Polski

Aby kontynuowac proces zmniejszania réznicy w poziomie rozwoju
w stosunku do bogatych krajéw Zachodu, powinnismy budowac
inny model gospodarki — taki, w ktérym dominuja firmy prywatne,
ktére maja swoje centrale i faktyczne centra kompetendji w kraju.

Rzad pod lupa.
Ranking polityk publicznych 2021

Srednia ocen wszystkich polityk publicznych - najnizsza w
historii naszego rankingu polityk publicznych — potwierdza,
ze zdolnoé¢ rzadzacych do radzenia sobie z najwazniejszy-
mi wyzwaniami jest coraz mniejsza.

Nowy strategiczny lad. Transformacja
Zachodu a bezpieczenstwo Polski

Bezpieczenstwo nie jest dane nam raz na zawsze i wymaga
ciagtego wysitku. Konieczna jest prawidtowa diagnoza zagro-
zen i stworzenie dtugofalowe;j strategii catosciowego bezpie-
czenstwa, ktora bedzie realizowana niezaleznie od aktualne-
go ukfadu wiadzy.



Przemilczane nieréwnosci.
O problemach mezczyzn w Polsce

Btedem jest zatozenie, ze mezczyzni we wszystkich grupach
spotecznych sa uprzywilejowani. Utrwalanie go w dyskursie
publicznym prowadzi do wykluczenia probleméw mezczyzn
z puli zjawisk wymagajacych politycznego rozwigzania.

Zielony konserwatyzm. Wyzwania
i rekomendacje w 10 kluczowych obszarach

Formutujac wtasne postulaty, prawica nie musi, a nawet nie
powinna ogladac sie na lewice. Powinnismy bazowa¢ na
wihasnych fundamentach aksjologicznych i samodzielnie
przepracowac temat, proponujac autorski wktad do global-
nej dyskusji o sposobie zarzadzania naszymi zasobami.

Staros¢ po polsku. Propozycja reformy
systemu opieki nad osobami starszymi

Stabos¢ systemu opieki senioralnej wyrasta na jedno
z najwazniejszych wyzwan na trzeciag dekade XXI wieku.
W raporcie prezentujemy swoista mape drogowa dla de-
cydentéw odpowiedzialnych za ksztattowanie polityki
w zakresie opieki senioralne;j.

Jak wydamy ponad 100 miliardéw?
Ocena projektu Krajowego Planu Odbudowy

W raporcie ,Jak wydamy ponad 100 miliardéw? Ocena pro-
jektu Krajowego Planu Odbudowy” eksperci CAK] przygoto-
wali ewaluacje projektu, ale takze zaproponowali dodatkowe
reformy, ktére moga by¢ dla politycznych decydentéw cenng
inspiracje do korekty przedstawionego dokumentu.



Rzad pod lupa.
Ranking polityk publicznych 2020

Reakcja rzadu na wybuch epidemii byta szybka i zdecydo-
wana, a do tego cieszaca sie duzym zaufaniem spotecznym.
Niestety, pdzniejsze dziatania, a przede wszystkim przy-
gotowania do Il fali pandemii, obnazyly wszystkie stabosci
polskiego panstwa.

Pracowaé po republikansku.
Marzenie o panstwie jako dobrym pracodawcy

Administracje publiczng cechuje przekonanie o niskiej legi-
tymizacji wtasnego istnienia i wlasna odmiana folwarcznych
stosunkéw miedzyludzkich w pracy. Skutkuje to przyjmowa-
niem postaw asekuranckich, niska innowacyjnoscia dziatan,
kompleksem nizszosci wobec ,,rynku”.

Nierealne oczekiwania. Bilans i perspektywy
stosunkéw polsko-chinskich

W ostatniej dekadzie Polska osiggneta niespotykany wcze-
$niej poziom relacji politycznych z Chinami. Nie pomogto
to jednak ani w otwarciu chihskiego rynku na import znad
Wisty, ani w sprowadzeniu duzych chinskich inwestycji.

Po dywersyfikacji. Polski rynek gazu -
historia i postulaty zmian

Zakonhczenie wieloletniej umowy gazowej z Gazpromem oraz
kluczowych inwestycji dywersyfikacyjnych zamknie pewna
epoke na polskim rynku gazu i stworzy zupetnie nowe uwa-
runkowania wymagajace na nowo zdefiniowania kluczowych
wyzwan i odpowiedzi na nie.



Fikcja jawnosci. Dzialalnosé lobbingowa
w Sejmie RP w latach 2006-2019

Analiza ustawy o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa prowadzi do wniosku, ze mamy do czy-
nienia jedynie z pozorna regulacja.

Przez Batkany do Brukseli?
Przyszlo$é Partnerstwa Wschodniego

Polska powinna zbudowaé¢ na poziomie europejskim nar-
racje tozsamosciowa oparta na odwotaniach do historii
i kultury, ktéra pokazywataby wspdlng przestrzen batkansko-
-czarnomorska bedaca integralng czescia Europy.

Konfrontacja czy kompromis? Scenariusze
decyzji dot. wyboréw prezydenckich w cieniu
pandemii COVID-19

Z analizy wynika, ze negocjacje konstytucyjne sg dzi$ fak-
tycznie propozycja kompromisowa. Zaréwno rzadzacy,
jak i opozycja ustepuja w nim ze swoich przeciwstawnych
pozycji pierwszej preferencji i decyduja sie na wspodtprace w
scenariuszu — obustronnie — drugiego wyboru.

Podatkowy labirynt. Wyzwania
polskiego systemu danin publicznych

Arbitraz w podatkach dochodowych i brak sterownosci sys-
temu - gtéwnie dlatego polskie podatki sa postrzegane jako
niesprawiedliwe. Niestety, bez dostepu do danych Minister-
stwa Finansoéw nie da sie odpowiedzie¢ na pytanie, jak po-
winna wygladaé¢ struktura podatkowa w Polsce.



Uciekajace metropolie.
Ranking 100 najwiekszych polskich miast

Statystyki potwierdzaja hipoteze o zwiekszajacym sie dy-
stansie rozwojowym pomiedzy najwiekszymi metropoliami
a mniejszymi miastami. Nie istnieje juz w Polsce podziat na
biedny wschéd i bogaty zachéd. Czynnikiem réznicujagcym
stato sie posiadanie w regionie duzej metropolii.

Zmierzch dyplomacji? Polityka zagraniczna
w dobie cyfrowej rewolucji

Nowe narzedzie czy nowa jako$c¢? Autor, uznany analityk
stosunkéw miedzynarodowych, zastanawia sie, czy wplyw
cyfrowej rewolucji na polityke zagraniczng ogranicza sie
do wyposazenia dyplomatéw w nowe narzedzia, czy tez fun-
damentalnie przeobraza $rodowisko ich pracy.

AlgoPolska. Zautomatyzowane podejmowa-
nie decyzji w stuzbie spoleczenstwu

Budujac zaufanie do technologii, musimy zachowaé dbato$¢
ointeres spoteczny w jej wdrazaniu. W raporcie “AlgoPolska” au-
torzy z Fundacji Centrum Cyfrowe i Klubu Jagiellonskiego wska-
zujg, ze aby Polska dokonata technologicznego skoku, potrze-
bujemy realnej debaty, modelu regulacji algorytméw, audytéw
i wyjasnialnosci takich systemoéw, nowych rozwigzan w kwestii
zarzadzania danymi oraz powszechnej edukadiji.

Kto powinien dbaé o nasze konta?
Polska wobec europejskiej unii bankowej

Niniejszy raport stanowi prébe rozszerzenia dyskusji wokoét
integracji gospodarczej w Unii Europejskiej, ktéra w Polsce
ograniczana jest do zagadnien zwigzanych ze wspdlng wa-
lutg. Autor analizuje argumenty ,,za” i , przeciw” obecnosci
Polski w europejskiej unii bankowe;.



Dostateczna zmiana
Ranking polityk publicznych 2015-2019

Dostateczna zmiana.
Ranking polityk publicznych 2015-2019

Wiarygodno$¢, determinacja i suwerennos¢ intelektualna,
ale z drugiej strony antyinstutycjonalizm, lekcewazenie
procedur oraz niska kultura dialogu. Podsumowujac doro-
bek Zjednoczonej Prawicy w poszczegdlnych dziedzinach
polityki publicznej, zdecydowali$my sie wystawic tréje.

Kierunek Batkany! Znaczenie i potencjal
wspélpracy Polski z panstwami Batkanéw
Zachodnich

Polska ma potencjat, aby sta¢ sie istotnym podmio-
tem na Batkanach Zachodnich. Dobra podstawa tego
procesu jest bezprecedensowy wzrost aktywnosci
polskiej dyplomacji na Batkanach Zachodnich w ostatnich
latach.

Deglomeracja czy degradacja?
Potencjal rozwoju srednich miast w Polsce

Jesli powaznie traktujemy hasta o réwnowazeniu rozwoju
kraju, potrzebujemy wiekszej liczby biegunéw wzrostu
postaci osrodkéw subregionalnych. Miasta pozbawione
przywilejéw , wojewddzkich” nie tylko nie majg réwnego
dostepu do srodkéw i inwestycji, ale traca réwniez kapitat
ludzki.

W strone Lewiatana? O naruszeniach
zasady subsydiarnosci w Unii Europejskiej

Parlamenty narodowe w niewielkim stopniu przyczy-
niaja sie do niwelowania deficytu demokratycznego
UE. Zamiast tego petnia funkcje legitymizujaca dla eks-
pansji kompetencyjnej i rozwoju systemu regulacyjne-
go w UE. Przedstawiamy kolejny raport CAK] autorstwa
prof. Tomasza Grosse.



Kontakt w sprawie
wspélpracy:

Pawel Musiatek
Dyrektor CAK],
cztonek zarzadu Klubu Jagiellonskiego

tel: 792302130
pawel.musialek@klubjagiellonski.pl

www.klubjagiellonski.pl






