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Polityka mieszkaniowa to jedna z najbardziej interdyscyplinarnych i zintegrowanych
sfer dziatalnosci samorzadu. Z polityka spoteczna taczy ja wspdlny cel dziatania.
Polityki te daza bowiem do wyréwnywania szans i tworzenia godnych warunkéw
mieszkaniowych, realizacji potrzeb podstawowych (potrzeba schronienia) i potrzeb
wyzszego rzedu — w szczegdlnosci mozliwosci uczenia sie i rozwoju, co jest decyduja-
cym czynnikiem umozliwiajacym wyrwanie si¢ z biedy (Muziot-Wectawowicz, Nowak
2023). Prowadzenie polityki mieszkaniowej wpisuje sie w planistyczna funkcje admi-
nistracji publicznej, a za jej tworzenie i realizacje odpowiedzialne s zaréwno organy
administracji rzadowej, jak i samorzadu terytorialnego (Lis 2011, 5. 11). Bedac jedna
z polityk publicznych, dotyczy ona dziatar paristwa i jego struktur organizacyjnych
majacych na celu realizacje wyznaczonych zadan oraz kompetencji przypisanych ad-
ministracji publicznej (Kulesza, Szedcito 2013, s. 18). Jej zakres obejmuje réznorodne
dzialania administracji publicznej wptywajace na sytuacje mieszkaniows spoleczen-
stwa (Jaczewska 2019). Zrdznicowanie to dotyczy jednak nie tylko jej instrumentéw
prawnych, ale i podmiotéw odpowiedzialnych za przygotowanie i wydawanie aktéw
polityki mieszkaniowe;.

Polityka mieszkaniowa prowadzona jest na poziomie paristwa, a takze samorzadu,
organy stanowigce tworza programy i dobieraja do nich instrumenty, opierajac si¢ na
przyjetych priorytetach. Organy wykonawecze realizuja w praktyce wskazane dzialania.
Podmioty szczebla krajowego tworzg strukture instytucjonalna, z ktérej moga skorzy-
sta¢ upowaznione podmioty, a beneficjentami sa gospodarstwa domowe o okreslonych
cechach. System powinien by¢ komplementarny, bez wzajemnych sprzecznosci i luk.
Jednak jest to bardzo trudne do osiagniecia, cechg charakterystyczng potrzeb miesz-
kaniowych jest przestrzenne zroznicowanie, zarowno w odniesieniu do podmiotéw
poszukujacych rozwigzania whasnych probleméw mieszkaniowych, jak i istniejacego
zasobu mieszkaniowego. Oznacza to, ze brak jest jednego wzorca, rozwiazania, ktdre
nadaje si¢ do zastosowania w kazdych warunkach. Trudno$¢ polega na koniecznosci
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dostosowania instrumentéw do mozliwosci i potrzeb mieszkaniowych w konkretnych
uwarunkowaniach spoteczno-gospodarczo-politycznych. Niezbedne jest sledzenie
przemian spoteczno-gospodarczo-kulturowych i wprowadzanie odpowiednich zmian,
co przeciwdziala nawarstwianiu si¢ probleméw.

Opracowanie Funkcja samorzqgdu w gmniejszanin deficytu mieszkaniowego i luk:
czynszowej. Studia prypadkow wybranych miast ma na celu zestawienie zatozen
i instrument6w lokalnej polityki mieszkaniowej o§miu wybranych miast na tle podsta-
wowych wskaznikéw demograficznych i lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Autorzy
dokonujg analizy i przedstawiajg wlasna oceng opartg na zebranym materiale empi-
rycznym, brali pod uwage dziatania podejmowane przez wtadze samorzadowe, ktére
stuza zmniejszaniu deficytu mieszkaniowego i luki czynszowej. Deficyt mieszkaniowy
jest stormutowaniem czesto wykorzystywanym, nie ma jednak jednoznacznej defi-
nicji i podejscia do jego interpretacji (Szelagowska 2021). Autorzy interpretujg ten
termin nie jako statystyczna réznice miedzy liczba gospodarstw domowych i jedno-
stek mieszkaniowych, poniewaz to w obecnej sytuacji doprowadzitoby do wniosku,
ze deficytu mieszkaniowego w Polsce nie ma. Wiele uwarunkowan spoteczno-
-gospodarczych powoduje, ze pomimo wysokiej aktywnosci budownictwa miesz-
kaniowego, mieszkanie dalej jest niedostepnym dobrem dla bardzo wielu rodzin,
w szczeg6lnosci dotyczy to atrakeyjnych, duzych miast. Mozna wiec powiedzied, ze
problemem jest deficyt mieszkan dostgpnych (przyjmujac definicje opartg na kosztach
uzytkowania i zakupu mieszkania, Bryx 2021; Marona, & Tomasik 2023). Kwestia ta
jest takze przedmiotem polityki krajowej, bowiem specjalne programy tworzone s z
mysla o pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych réznych grup spotecznych
(Samorek & Cichocki 2023; Eapszyriski 2024), ale nie mozna zapomina¢ o specyfice
polskich potrzeb i mozliwo$ci mieszkaniowych (Nowak 2023). Autorzy opraco-
wania badaja zalozenia lokalnej polityki mieszkaniowej i ich realizacje przez wladze
konkretnych miast w kontekscie zmniejszenia liczby gospodarstw domowych o nie-
zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Sformutowanie ,luka czynszowa” jest
rozumiane jako udziat gospodarstw domowych o dochodach zbyt niskich, aby kupié
lub wynaja¢ mieszkanie o odpowiednim standardzie po cenie rynkowej, i réwnocze$nie
zbyt wysokich, aby uzyska¢ bezposrednia pomoc mieszkaniows (Czerniak i in. 2024).

Autorzy wybrali jako gléwna metod¢ badawczg studium przypadku, jest to bo-
wiem uniwersalna metoda badawcza stosowana zaréwno w naukach nomotetycznych,
jak iidiograficznych (Pizlo 2009). Natomiast jej zastosowanie niejednokrotnie budzito
pewne watpliwosci co do osiggnietych wynikéw iich znaczenia (Flyvbjerg 2005). Jed-
nak w ostatnich latach wzrosta $wiadomos¢ wagi wiedzy kontekstowej i doswiadczenia
dla rozumienia proceséw spoteczno-gospodarczych (Mecfal 2019). Autorzy uznali, ze
doktadne przyjrzenie si¢ kilku konkretnym miastom pozwoli na zwickszenie zakresu
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obserwacji i podniesie uniwersalno$¢ wyciaganych wnioskéw, dodali wiec element
komparatywny do prowadzonych badan. Szczegélny nacisk potozono na uwidocznie-
nie zréznicowanego podejécia wladz lokalnych do mieszkalnictwa, wskazanie dziatar
sprzyjajacych zwickszaniu dostepnosci mieszkan. Poréwnanie doswiadczen kilku
duzych miast daje podstawy do przenoszenia dobrych praktyk i inspiruje (a czasem
ostrzega) w odniesieniu do innowacji.

Kluczowa kwestig przy stosowaniu metody studium przypadku jest wybér kon-
kretnego przypadku (lub przypadkéw) do prowadzonego badania, niezbedne jest
oparcie si¢ na zespole wskaznikow, wg ktorych mozna klasyfikowa¢ okreslona popula-
cje potencjalnych obiektéw badari; sam wybér przypadkéw w badaniach jako$ciowych
nie ma charakteru statystycznego ani osobistego (Pizlo 2009). Do analizy wybrano
konkretne miasta, postugujac si¢ metoda eliminacyjng. Po pierwsze zbudowano zbi6r
polskich miast o najwickszej liczbie ludnosci, nastepnie postugujac sie powszechnie
dostepnymi wskaznikami GUS dokonywano eliminacji miast, w ktérych nie uwi-
docznity sie silnie problemy mieszkaniowe. Wykorzystano do tych dziatait m.in.
takie wskazniki jak: wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego i jego struktura wlasnosciowa,
poziom niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i dynamika zmian w tym zakresie.
Dodano do tego wiedze uzyskana z przegladu literatury, a odnoszaca si¢ do raporto-
wanych probleméw mieszkaniowych w poszczegélnych miastach. Zatozeniem byto
skoncentrowanie si¢ na takich wielkich i bardzo duzych miastach, ktére odczuwaja
nagromadzenie probleméw mieszkaniowych, przy czym powody ich wystepowania
nie s3 jednolite. Wybrano Wroctaw, £6dz, Krakéw, Warszawe, Gdarisk, Katowice,
Poznari i Szczecin. Kazde z tych miast jest wyjatkowe pod wzgledem uwarunkowari
historycznych, ale takze przestrzennych, gospodarczych i spoteczno-demograficznych.
Niektére sg bardzo popularne i musza radzi¢ sobie z naptywem nowych mieszkaricow,
inne starajg sic zapobiec ich odptywowi.

W kazdym z nich wladze samorzadowe prowadzg wlasng polityke mieszkaniowsa,
majac okreslone priorytety w tym zakresie i staraja si¢ je realizowad w ramach przyjetej
w Polsce regulacji prawnej.

Opracowanie sktada si¢ z trzech czesci, pierwsza obejmuje wprowadzenie dotyczace
probleméw mieszkaniowych Polski w ujeciu historycznym, nastepnie przedstawiono
role i instrumenty gminy jako podmiotu bezposrednio i posrednio wspierajacego
gospodarstwa domowe w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Czqs’c’ trzecia,
najobszerniejsza, zawiera przeglad wybranych uwarunkowan sytuacji i probleméw
mieszkaniowych badanych miast oraz zatozenia ich polityki mieszkaniowej. Catos¢
koriczg wnioski. Autorzy koncentrowali sie na latach 2019-2024, ale nie zawsze ten
przedziat czasowy byt mozliwy do zachowania ze wzgledu zaréwno na dostepno$é
danych, jak i koniecznos¢ zobrazowania dtugoterminowych aspektéw polityki miesz-
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kaniowe;.

Materia, ktérg badano, jest bardzo trudna, wielowymiarowa i nietransparentna.
Starano si¢ wprowadzi¢ okreslony schemat badawczy, aby utatwié sledzenie logiki
wywodu. Kazde miasto zostato zbadane pod katem dostepnych danych statystycznych,
uzyskanych z tego samego Zrédha. Liczne ograniczenia badawcze mialy swoje Zrédta
w krétkim zakresie czasowym wielu danych, dopiero od niedawna GUS bada pewne
sfery mieszkalnictwa, ponadto niektére informacje byly tez mato aktualne. Na etapie
analizy danych okazato sie, ze istnieja rozbiezno$ci migdzy wskaznikami GUS, a re-
aliami dotyczacymi istotnej kwestii granicy dochodéw upowazniajacych do pomocy
mieszkaniowej. W tym wypadku przedstawiono dwie wersje (autorzy kontaktowali
sie z GUS w celu wyjasnienia watpliwosci, ale odpowiedz instytucji wskazata tylko
poszczegblne miasta jako Zrédta danych i watpliwosci).

Autorzy dokonali wyboru, zapewne niedoskonatego, prezentowanych obszaréw
badawczych, majac nadziej, ze w przysztosci mozliwe bedzie pogtebienie prezento-
wanych analiz. Wsr6d przedstawionych uwarunkowari probleméw mieszkaniowych
byty m.in. czynniki demograficzne, rozmiar i wiek zasobu mieszkaniowego oraz
szczegblne odniesienie do zasobu samorzadowego, dochody i wydatki budzetowe
na jednego mieszkarica, granice dochodowe dla udzielania pomocy mieszkaniowe;j,
skala zgtaszanych potrzeb mieszkaniowych, stan rynku mieszkaniowego wyrazony
rozmiarem i strukturg budownictwa mieszkaniowego, cenami i stawkami czynszu.

Druga czes¢ badania dotyczyta zatozen polityki mieszkaniowej, byta dopetnieniem
pierwszej czeéci. Tu pozyskiwano dokumenty ,,u Zrédta”, natomiast réznice w upo-
wszechnianiu danych o realizacji zatozeri polityki mieszkaniowej s uzaleznione od
transparentnosci informacji ujawnianych przez dany samorzad lokalny. O ile catkiem
tatwo uzyskaé informacje o planach, znacznie trudniej - o ich realizacji. Niestety, do-
kumenty polityki mieszkaniowej sg czesto zbiorem zyczen, bardzo dtugim, a badacz
musi poszukiwaé konkretéw. Nalezy tez podkresli¢ ograniczenie wynikajace z prze-
sunigcia czasowego — Wprowadzenie nowych instrumentow polityki mieszkaniowej
nie wywotuje natychmiastowych efektow, czesto sa one widoczne dopiero po uptywie
kilku lat. Natomiast badanie dokument6éw tworzonych przez wiadze lokalne pozwala
na okreslenie ich priorytetéw, wskazanie réznic i podobieristw. Autorzy oparli sie na
danych zastanych, krytycznie analizowali dostepne Zrédta.



Rozdziat 1.
Uwarunkowania historyczne polskich
problemoéw mieszkaniowych

1.1. Okres przed II wojna Swiatowa

W XIX w. polskie terytorium byto podzielone mi¢dzy paristwa zaborcze i poziom
rozwoju poszczegSlnych czesci uzalezniony byt od polityki i stanu gospodarek tych
panistw. Generalnie problemem Europy Srodkowej i Wschodniej byto zapéznienie
gospodarcze (Korys, Tyminski 2022). Integracja gospodarcza i spoteczna, ktéra za-
poczatkowato odzyskanie niepodlegtosci w 1918 r. byta bardzo trudna i rozciagnicta
na lata. Przede wszystkim starano si¢ ujednolici¢ system prawa, co jednak w pewnych
sterach regulacji nie byto mozliwe bez formalnego i dtugotrwatego wypracowania no-
wych procedur i mechanizméw. Ponadto poszczegdlne czgéci jednoczonego paristwa
znajdowaly sie na réznym poziomie rozwoju gospodarczego, cywilizacyjnego, powazne
odmiennosci wystepowaly w dostepie do infrastruktury i poziomie urbanizacji. Do-
datkowo podkresla si¢ problemy wynikajace z izolacji gospodarczej i braku dostepu
do europejskich korytarzy transportowych (Bukowski i in. 2018).

Polska zostata silnie dotknicta zniszczeniami pierwszej wojny $wiatowej, nie udato
sie szybko odbudowad i stworzy¢ nowej infrastruktury, poniewaz nowa paistwowosé
napotkata przeszkody w postaci probleméw gospodarczych — hiperinflacji, Wielkiego
Kryzysu Gospodarczego i ich nastgpstw. Warunki zycia pogorszyly sie, dochody go-
spodarstw domowych zmniejszyly, co ograniczato popyt wewnetrzny. Wysoki poziom
bezrobocia wéréd robotnikéw, bardzo zte warunki zycia na wsi i ogromne nieréwnosci
spoteczne wplywaty na wzrost napiec i konfliktéw spotecznych.

W latach 1922-1938, migracja netto do miast wyniosta 1,6 mln ludzi, w tym
czasie mieszkaicy miast byli w zdecydowanej mniejszoéci — ich udziat wynosit jedynie
25-30% (por. tabela 1). Poréwnanie z rozwinietymi paristwami Europy obrazuje
rozmiar réznicy. W Anglii populacja miejska stanowita dwezesnie 78%, w Holandii
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65%, w Belgii i Niemczech ponad 50%. Mniejszy udziat ludnosci miejskiej niz Polska
mialy jedynie paristwa batkariskie, Butgaria 18%, Rumunia 20%, a z Europy Wschod-
niej — Litwa 10% (Maly Rocznik Statystyczny 1939; Zarnowski 1973). W Polsce byty
pojedyncze miasta o standardzie europejskich metropolii.

Tabela 1. Liczba mieszkari i populacja w Polsce, 192111931

Populacja Liczba mieszkati
1921 r. 1931r. 1921r. 1931r.
Polska 25135131 | 32107252 | 4863519 6402503

Miasta powyzej 20 000 mieszkaticéw 3376272 5358363 749318 | 1223247
(13,4 %) (16,6 %) (15,4 %) (19,0 %)

Miasta ponizej 20 000 mieszkaticéw 2795535 3165451 591452 707 100
(11,1 %) (9,8 %) (12,1%) (11,0%)
Wsie 18963324 | 23184732 | 3522739 | 4472156

(755%) | (73,6%)|  (725%)|  (70,0%)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie SP 1921, 1931.

Podstawowa klasa spoteczna byli chlopi, wickszos¢ z nich uprawiata niewielkie
dziatki, tacznie z robotnikami rolnymi stanowili oni w 1931 r. ok. 61% populagji
aktywnej ekonomicznie. Robotnicy zatrudnieni w wielkich fabrykach stanowili
jedynie 15-20% wszystkich pracownikéw najemnych, mieszczanistwo miato udzial
w wysokosci 11% (Zarnowski 1973).

Wtadze nowo powstatego panistwa byly $wiadome dramatycznie ztej sytuacji
mieszkaniowej w miastach. Juz w latach 1918-1919 wydano regulacje chroniace na-
jemcéw m.in. poprzez wstrzymanie eksmisji, zablokowanie wzrostu stawek czynszu
(obowiazywaty stawki z 1914 r.) i utrudnienie wtascicielom wypowiadania uméw
najmu, w kolejnych latach modyfikowano przepisy, ale w zasadniczej czesci ochrona
lokatoréw byta utrzymana do 1939 r., wytaczono spod niej nowy zaséb mieszkari na
wynajem, aby zacheci¢ do inwestowania.

Aby stymulowa¢ budownictwo mieszkaniowe, ustanowiono Panistwowy Fundusz
Mieszkaniowy'. Wedtug zatozeri pomystodawc6w $rodki finansowe z tego Zrédta miaty
by¢ przeznaczane na budowe budynkéw wielomieszkalnych z matymi, tanimi, ale hi-
gienicznymi mieszkaniami. Jednak ze wzgledu na brak finansowania i niedostosowanie
do realiéw ekonomicznych, z pomocy korzystaty osoby z wyzszymi dochodami, zakres

1 Ustawa z dnia 1 sierpnia 1919 r. w przedmiocie utworzenia Pastwowego Funduszu
Mieszkaniowego, Dz.U. 1919 Nr 72, poz. 424.
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wsparcia budownictwa mieszkaniowego w ten sposéb byt niewielki. W 1925 r. moca
ustawy o rozbudowie miast zastapiono PFM, Paristwowym Funduszem Rozbudowy
Miast, okreslono mechanizm wparcia poprzez m.in. udzielanie kredytéw i pozyczek
budowlanych® Innym sposobem aktywizacji budownictwa mieszkaniowego byty ulgi
podatkowe (Andrzejewski 1977, s. 92-93). Instytucja spétdzielni mieszkaniowych
zostata ugruntowana ustawa w 1920 r.? Przewidywano spétdzielnie dziatajace na
rzecz lokatoréw — najemcéw i budujace dla tych, ktérzy uzyskiwali wlasnosc i prawa
zblizone do wlasnosci (Cioch 2011, s. 143-144). W 1939 r. funkcjonowaty 322 spét-
dzielnie tego pierwszego typu i 192 tego drugiego (Andrzejewski 1977).

Pomigdzy warunkami mieszkaniowymi w poszczegdlnych polskich miastach wy-
stepowaly daleko idace réznice, wynikajace z szeregu uwarunkowan o charakterze
gospodarczym, spotecznym i kulturowym. W niektérych bardzo dynamicznie wzrosta
liczba mieszkanicéw, w szczegdlnosci migrujacych ze wsi w poszukiwaniu pracy. Zaséb
istniejacy nie wystarczat do zaspokojenia potrzeb, przede wszystkich tych najmniej
zamoznych. Nalezy zauwazy¢, ze znaczenie miala istniejaca wezeéniej infrastrukeura,
zasob mieszkaniowy, dostepno$é gruntéw i dos$wiadczenie inwestordéw. Zréznicowanie
jakosci i wielko$ci zasobu obrazujg liczby (tabela 2), wyraznie wybija si¢ £.6dZ jako
miasto z zasobem przede wszystkim jednoizbowym, przeznaczonym dla najmniej
zamoznych, na drugim koricu jest Poznani, w ktérym taki standard mieszkan ma tyl-
ko ok. 10% zasobu. Biorac pod uwage trwato$¢ materii i zmiany historyczne, mozna
powiedzie, ze stare zasoby o niskiej i bardzo niskiej jakosci moga by¢ obcigzeniem
struktury przestrzennej miast do dzis.

Tabela 2. Struktura zasobu mieszkaniowego w wybranych miastach w 1921 r.

Miasto Mieszkania (%)

1izba 2 izby 3—4 izby 5 i wiecej izb
‘Warszawa 39,1 25,3 25,9 9,7
Eédz 59,7 19,9 15,5 4,9
Lwow 27,1 32,3 31,1 9,5
Krakéw 35,0 30,4 26,7 7,9
Poznan 10,9 25,6 46,5 17,0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Spisu Powszechnego 1921.

2 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1925 r. o rozbudowie miast, Dz.U. 1925 Nr 51, poz. 346.
3 Ustawa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spéldzielniach, Dz.U. 1929 Nr 111, poz. 733.
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W 1921 r. zaséb mieszkaniowy Polski obejmowat 4,86 miliona jednostek miesz-
kaniowych, nie ma danych co do wielko$ci dwezesnego deficytu mieszkaniowego,
ale postugiwano si¢ znaczacym okresleniem ,gtéd mieszkaniowy” (Wachowska
1987). W bardzo krétkim czasie 1,6 miliona ludzi przeniosto si¢ z terenéw wiejskich
do miast. Fragmentaryczne dane statystyczne pozwalajg okredli¢ rozmiar budownic-
twa mieszkaniowego w latach 1928-1938. Wybudowano 245 tys. jednostek miesz-
kaniowych, przede wszystkim w najwiekszych miastach, z tego mieszkan socjalnych
(spotecznych) byto bardzo niewiele - 2,1 tys. wybudowato paristwo, 6,9 tys. spét-
dzielnie mieszkaniowe i 3,5 tys. gminy (obliczenia wlasne na podstawie rocznikéw
Ruch Budowlany). Ochrona najemcéw zniechecata zamoznych inwestoréw do
inwestowania na wynajem, jednak stosowano techniki ,obchodzenia” przepiséw,
wprowadzono tez zwolnienia z obostrzert w stosunku do nowego zasobu (Wozny
2009). W starszych budynkach postepowat proces niszczenia technicznego, ponie-
waz uzyskiwane z nich dochody nie wystarczaty na powazne remonty. W 1936 r.
96% miejskiego zasobu mieszkaniowego nalezato do podmiotéw prywatnych, 1% do
gmin i 1,3% do spétdzielni mieszkaniowych.

1.2. Okres socjalistyczny

Dane obrazujace wielko$¢ zasobu mieszkaniowego po II wojnie §wiatowej i populacje
nie s3 poréwnywalne z okresem wczesniejszym ze Wzglgdu na zmiany terytorialne
iludnosciowe. Obszar nowego paristwa zawierat jedynie 67% ziem nalezacych do IIRP,
ale doda¢ do tego nalezy dawne Wolne Miasto Gdarisk oraz nowe tereny na zachodzie
i pétnocy. Pierwszy Spis Powszechny z 1946 r. wykazal, ze w Polsce zamieszkiwato
23,5 miliona oséb (w 1938 r. byto to 34,8 miliona).

Oblicza sie, ze ok. 1,6 miliona jednostek mieszkaniowych zostato zniszczonych
w trakcie dziatart wojennych, stanowito to ok. 22-24% zasobu mieszkaniowego
(Andrzejewski 1987). Przede wszystkim odnosito si¢ to do terendéw miejskich,
jakkolwiek réznice regionalne byty wyrazne (Piworiska 2015). Niezbedna odbudowa
dotyczyta zaréwno konstrukeji nowych budynkéw, jak i remontéw juz istniejacych.

Spis mieszkan przeprowadzony w 1950 r. wykazal, ze w miastach byto 2,4 milio-
na jednostek mieszkaniowych, a na terenach wiejskich 2,7 miliona. W najwigkszych
miastach mieszkato ok. 3,9 miliona ludzi, zajmujac ok. 1 miliona jednostek miesz-
kaniowych. Okoto 2,3 miliona ludzi zamieszkiwato 600 tys. mieszkari w miastach
$redniej wielkosci, a ok. 3 miliony ludzi zajmowato 800 tys. jednostek mieszkaniowych
w matych miastach. Najczeéciej mieszkania byty mate, jedno- i dwuizbowe, takich
bylo 58,5%. W miastach mieszkania zaopatrzone w wode biezaca stanowily 42,3%
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zasobu, toalet¢ posiadato jedynie 25,7%, energia elektryczna byta dostepna w 86%
zasobu mieszkaniowego.

W okresie socjalistycznym poprawa warunkéw mieszkaniowych ludnosci byta
jednym z oficjalnych celéw politycznych, wystepowata kontrola aktywnosci budow-
lanej, do 1960 r. priorytetem byta budowa matych, wyposazonych w podstawows
infrastrukture mieszkari (11 m2/osobe). Dopiero od lat 60. rozpoczeto si¢ masowe
budownictwo mieszkaniowe, przede wszystkim realizowane przez spétdzielnie miesz-
kaniowe (Frackowiak 1993).

Wtadza socjalistyczna zdawata sobie sprawe, ze nie jest w stanie zaspokoi¢ po-
trzeb mieszkaniowych, dlatego stosowata narzedzia stymulujace inwestycje prywatne
poprzez m.in. ulgi podatkowe, uprzywilejowane pozyczki mieszkaniowe. Jednak ze
wzgledu na niewielki zaséb §rodkéw finansowych przeznaczanych na finansowanie
inwestycji mieszkaniowych i bardzo duze zainteresowanie indywidualnych odbiorcéw
w rzeczywisto$ci rozmiar pomocy byl niewielki (Jarosz 2010). Uchwata nr 81 Rady
Ministréw z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy paristwa dla budownictwa
mieszkaniowego ze srodkéw wiasnych ludnosci* wprowadzita mozliwos¢ wsparcia
indywidualnych inwestycji poprzez przekazywanie dzialek budowlanych, utatwienia
w uzyskaniu materialéw budowlanych, udzielanie pozyczek, propagowanie planéw
zabudowy jednorodzinnej. Owczesni rzadzacy przyznawali, Ze pafistwo socjalistyczne
nie jest w stanie samodzielnie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych ludnosci. W rze-
czywistosci wprowadzane rozwigzania nie miaty duzego znaczenia, bardzo czgsto
stosowano rozwiazania nielegalne, m.in. samowole budowlane (Jarosz 2010).

Szczegdlna rola spétdzielni mieszkaniowych rozpoczeta sie dopiero w drugiej
potowie lat 50., wprowadzono utatwienia dotyczace finansowania, dostepnosci mate-
riatéw budowlanych, opracowano standardy budowlane (Kujawa 2015). Spétdzielnie
mieszkaniowe nie przypominaly juz podmiotéw z okresu przedwojennego, byly to
bardzo duze jednostki o znaczeniu politycznym, wladze spétdzielni pochodzily z na-
dania rzadzacych. Czes¢ mieszkan budowanych przez spétdzielnie byta przekazywana
do dyspozydji zaktadom pracy. Do wczesnych lat 70. czlonkowie spétdzielni mieli
tylko prawa lokatorskie, nowelizacja ustawy wprowadzono prawa wlasnosciowe do
lokali, zblizone do wlasnosci, ale ograniczone wymogiem cztonkostwa w spétdzielni.

Od lat 60. spéStdzielnie mieszkaniowe mialy kluczows role podazowa w dwezesne;j
polityce mieszkaniowej dotyczacej miast. Obowiazywaly centralnie ustalane programy
budownictwa mieszkaniowego i zasady przyznawania mieszkan spétdzielczych. Od
lat 70. spétdzielnie byty bardziej samodzielne, ich dziatania oparte zostaly bardziej na
mechanizmie ekonomicznym, rozwijaty budownictwo wielkoptytowe. Przyczynito

4 Uchwata nr 81 Rady Ministréw z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Paristwa dla
budownictwa mieszkaniowego ze srodkéw whasnych ludnosci, M.P. 1957 Nr 22, poz. 157.
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si¢ to do rekordowego rozmiaru podazy, w 1978 r. oddano do uzytku 283,6 tys.
mieszkanl. Nowa ustawa z 16 wrze$nia 1982 — Prawo spétdzielcze’ umozliwita two-
rzenie matych spéldzielni mieszkaniowych, w ktérych cztonkowie mogli aktywnie
uczestniczy¢ w procesie budowy. Jednak kryzys ekonomiczny lat 80. i hiperinflacja
zablokowaly aktywnos¢ spétdzielni mieszkaniowych. Zmiany w zasobie mieszkanio-
wym w latach 1950-1988 obrazuje tabela 3. Populacja Polski zwigkszyta sie w tych
latach do ponad 37 milionéw ludzi i prawie 12 milionéw gospodarstw domowych.
Jednostek mieszkaniowych byto éwezesnie 10,7 mln, co jasno wskazuje na niedobér.
Wyraznie widoczne jest przesuniecie ludnosci z obszaréw wiejskich na miejskie. Nasta-
pita poprawa jakosci zamieszkania w postaci podstawowych udogodnien i wielkosci
zZajmowanej przestrzeni.

Tabela 3. Podstawowe informacje o zasobie mieszkaniowym, i jego uzytkownikach,

1950-1988
1950 1960 1970 1978 1988

Liczba jednostek 57896 | 6934,0| 8081,0| 9326,0| 10716,9
mieszkaniowych (tys.)

Miasta 24454 | 3563,8| 4623,3| 5780,7| 70399

Wisie 2666,3 | 3432,6| 3457,7| 35452| 36769
Populacja (tys.) 23961,0 | 28429,4 | 31859,1 | 34110,8 | 37129,5

Miasta 92243 | 14218,5| 16889,7 | 19502,3 | 22532,2

Wsie 14736,7 | 149794 | 14969,3 | 14608,4 | 14597,3
Liczba gospodarstw bd. | 82529 93651 | 109357 | 11967,1
domowych (tys.)

Miasta bd.| 43557 | 55242| 6830,2| 78628

Wsie bd.| 34617 3840,8 | 4105,5| 41043
Przecigtna wielko$¢ b.d. b.d. 50,7 53,9 59,1
jednostki mieszkaniowej
(m?)

Miasta bd. b.d. 47,0 49,3 53,8

Wsie b.d. b.d. 55,8 61,3 69,3

5 Ustawaz 16 wrzesnia 1982 — Prawo spétdzielcze, Dz.U. 1982 Nr 30, poz. 210.
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1950 1960 1970 1978 1988

Liczba os6b na jednostke b.d. b.d. 3,94 3,66 3,46
mieszkaniowa

Miasta b.d. b.d. 3,65 3,37 3,20

Wsie b.d. b.d. 4,33 4,12 3,97
Jednostki mieszkaniowe bd. 29,9 473 67,4 842
z woda biezaca (%)

Miasta 42,3 55,4 74,3 87,2 94,9

Wsie b.d. 3,7 11,7 35,8 63,8
Jednostki mieszkaniowe b.d. 18,9 32,9 52,9 71,5
z toaleta (%)

Miasta 25,7 35,6 54,2 72,9 84,9

Wsie b.d. 1,8 4,9 20,8 45,9

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Rocznikéw Statystycznych GUS.

Tabela 4. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 1950-1989 (tys.)

Rok | Liczba Podmiot budujacy Miasto | Wie§
(cys.) Przedsi¢biorstwo | Podmiot
gospodarki prywatny
uspolecznionej
1950 59,5 35,7 23,8 36,9 22,6
1951 58,5 40,7 17,8 34,9 23,6
1952 54,5 38,6 15,9 37,3 17,2
1953 69,0 50,0 19,0 46,1 22,9
1954 71,0 52,0 19,0 46,3 24,7
1955 89,0 63,4 25,6 54,4 34,6
1956 90,8 56,0 34,8 54,4 36,8
1957 122,4 75,1 47,3 68,0 S4,4
1958 129,0 72,0 57,0 71,6 57,4
1959 137,6 76,1 61,5 82,8 54,8
1960 142,1 83,0 59,1 93,5 48,6
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1961 144,2 89,5 54,7 101,2 43,0
1962 138,7 93,4 453 102,5 36,2
1963 142,4 97,3 45,1 106,1 36,3
1964 158,6 113,0 45,6 118,9 39,7
1965 170,5 126,1 44,4 131,2 39,3
1966 176,0 129,4 44,6 133,0 43,0
1967 185,7 136,0 49,7 139,1 46,6
1968 189,3 138,8 50,5 140,5 48,8
1969 197,0 145,1 51,9 145,8 51,2
1970 194,2 140,6 53,6 141,5 52,7
1971 190,6 136,4 54,2 136,9 53,7
1972 205,5 153,7 51,8 154,9 50,6
1973 227,1 171,5 55,6 173,1 54,0
1974 249,8 192,6 57,2 194,8 55,0
1975 248,1 190,2 57,9 192,1 56,0
1976 263,8 200,0 63,5 206,7 56,8
1977 266,1 192,5 73,6 206,6 59,5
1978 283,6 209,3 74,3 226,2 57,4
1979 270,0 206,0 72,0 221,6 56,4
1980 217,1 161,4 55,7 171,9 45,2
1981 187,0 140,9 46,1 150,5 36,5
1982 186,1 130,6 55,5 142,3 438
1983 195,8 138,1 57,7 145,4 50,4
1984 195,9 141,0 54,9 145,5 50,4
1985 189,6 132,9 56,7 140,2 49,4
1986 185,0 127,6 57,4 136,7 48,3
1987 191,4 131,0 60,4 141,1 50,3
1988 189,6 125,5 64,1 139,2 50,5
1989 150,1 95,2 54,9 106,4 43,7

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Rocznikéw Statystycznych GUS.
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Wiele o 6wezesnych mozliwo$ciach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych méwia
statystyki budownictwa mieszkaniowego (por. tabela 4). Nie tylko skala budownictwa
jest znaczaca, ale takze struktura podmiotéw aktywnych w tym zakresie. W miastach
budowaly przede wszystkim tzw. przedsicbiorstwa gospodarki uspotecznionej, na-
tomiast na terenach wiejskich dominowato budownictwo indywidualne, prywatne.
Pomimo zniszczent wojennych, dopiero w drugiej potowie lat 50. rozmiar budow-
nictwa znaczaco si¢ zwickszyt. W latach 70. technologia wielkoptytowa i aktywno$é
spétdzielni mieszkaniowych spowodowaty rekordows liczbe oddawanych do uzytku
jednostek mieszkaniowych. Jednak dynamiczny wzrost podazy nie nadazat za rosnacy-
mi potrzebami gospodarstw domowych z powodu boomu powojennego. W 1950 r.
deficyt mieszkaniowy oceniano na 1,28 mln jednostek mieszkaniowych, w 1988 r.
na 1,25 mln. Pod wplywem protestéw i strajkéw rzadzacy obiecywali zwickszenie
liczby oddawanych do uzytku mieszkan, tak aby zaspokoi¢ potrzeby kazdej rodziny
(Frackowiak 1993); w 1988 r. w miastach 22,5 miliona ludzi mieszkato w 7 milionach
mieszkan.

W okresie socjalistycznym budownictwo mieszkaniowe nie byto priorytetem
rzadzacych, stanowito raczej konkurencje dla wazniejszych politycznie zadari w wa-
runkach ograniczonych zasobéw finansowych, nie zauwazano jego progospodarczej
roli i efektu mnoznikowego (Kucharska-Stasiak, Zateczna, Zelazowski 2019).

1.3. Transformacja a zmiany w kontekscie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych

Postulaty zwigkszenia dostgpnosci mieszkari byty podnoszone od samego poczatku
transformacji ustrojowej, ale ich ukonkretnienie formalne nastgpito w 1995 r. w posta-
ci Rezolugji Sejmu RP zdnia 6 lipca 1995 r. w sprawie zatozen polityki mieszkaniowej
panstwa®. Akt ten podkreslal niewystarczajaca liczbe jednostek mieszkaniowych,
a takze niska jakos¢ czgsci zasobu, okreslal jako cele polityki mieszkaniowej paristwa
m.in. eliminacje deficytu mieszkaniowego i pomoc w uzyskania prawa do pierwszego
mieszkania.

Ramy instytucjonalne mieszkalnictwa stworzyty akty prawne lat 90.; zmiany
konstytucji otworzyly droge kolejnym regulacjom, na ich mocy m.in. gminy staly sie
gospodarzami zasobéw mieszkaniowych i podmiotami tworzacymi i realizujacymi
polityke mieszkaniowa w ramach zadan wtasnych. Te kwestie regulowata ustawa
z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkaniowych i dodatkach mieszkaniowych’. Za-

6 Rezolucja Sejmu RP zdnia 6 lipca 1995 r. w sprawie zatozen polityki mieszkaniowej pafistwa
M.P. 1995 Nr 35, poz. 413.

7 Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkaniowych i dodatkach mieszkaniowych,
Dz.U. 1998 Nr 120, poz. 787.
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stapita ja ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw®. Powstawanie
wspolnot mieszkaniowych i zasady zarzadzania nimi precyzowata ustawa z 24 czerwca
1994 r. o whasnosci lokali’. Kolejng ustaws, ktdra miata wesprzeé zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli byt akt prawny z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niekt6rych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw'®.
Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej przyjeta 2 kwietnia 1997 r. takze odniosta si¢ do
kwestii mieszkaniowej, w art. 75 ust. 1 stanowi ona, ze wladze publiczne prowadza
polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdl-
nosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwéj budownictwa socjalnego oraz
popieraja dziatania zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

Uznaje si¢, ze w Polsce przyjeto model polityki mieszkaniowej o charakterze se-
lektywnym, w ujeciu szerokim (Lis 2018). Pomoc w réznych formach miata by¢
skierowana do wybranych grup gospodarstw domowych. Selekcja byta oparta zaréwno
na kryteriach dochodowych, jak i wynikata z okreslonych cech grup uprzywilejowa-
nych, np. wieku, co odrézniato ten model od ujecia waskiego opartego tylko nalimicie
dochodéw (Przymenski 2021).

Podstawowe cele polityki mieszkaniowej byly wielokrotnie wymieniane w doku-
mentach rzadowych i parlamentarnych w kolejnych latach, poniewaz nie udawato si¢
ich zrealizowaé. Wyraznie widoczny byt prymat zasad rynkowych i wykorzystywanie
narzedzi wspierania wiasnosci (Cesarski 2011, 2015; Markowski i in. 2018). W latach
1992-2003 obowigzywat zespét ulg podatkowych dla 0séb budujacych budynek
mieszkalny lub nabywajacych mieszkanie, dom lub dziatke pod zabudowe, przez
krétki okres obowigzywata ulga z tytutu budowy na wynajem, w kolejnych latach
funkcjonowata ulga odsetkowa dotyczaca odliczeri odsetek od zaciagnietego kredytu
mieszkaniowego. Z tych przywilejéw mogly korzysta¢ gospodarstwa domowe, ktére
miaty $rodki wystarczajace na budowe lub zakup jednostki mieszkaniowej. Ze wzgledu
na znaczacy wzrost obciazen budzetowych wynikajacy z rosnacej popularnosci ulg,
zostaly one wycofane (Groeger 2016). Wsparciem os6b mniej zamoznych w uzyskaniu
prawa do mieszkania mialy si¢ zaja¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, ale
ich dzialalno$¢ byta ograniczona niskg dostepnoscia subsydiowanego finansowania,
a dowodem tego byta niewielka liczba oddanych do uzytku mieszkan.

Kolejne programy wsparcia koncentrowaty si¢ na uzyskiwaniu wtasnosci, w szcze-
gblnosci przez mtodych ludzi. Rodzina na Swoim byta aktywna wlatach 2006-2012,

es)

Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, t.j. Dz.U. 2023, poz. 725.
Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t.j. Dz.U. 2021, poz. 1028.

10 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niekt6rych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz.U. 1995 Nr 133, poz. 654. Obecny
tytul ustawy: o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.
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1.4. Polityka mieszkaniowa panistwa od 2016 r. — Nowy Program Mieszkaniowy

Mieszkanie dla Mtodych w latach 2014-2018. W ocenie NIK zaden z tych programéw
nie wplynat znaczaco na zmniejszenie deficytu mieszkaniowego i wzrost dostgpnosci
jednostek mieszkaniowych mato- i redniozamoznych gospodarstw domowych (NIK
2020).

1.4. Polityka mieszkaniowa panstwa od 2016 r. -
Nowy Program Mieszkaniowy

Narodowy Program Mieszkaniowy wprowadzony przez nowy rzad w 2016 r. miat na
celu zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spoteczeristwa,
teoretycznie poszerzal zakres podmiotéw, ktére miaty by¢ wspierane. Zbidr narzedzi,
ktére miaty umozliwi¢ kompleksowe rozwiazanie istniejacych probleméw, miat bardzo
szeroki obszar oddzialywania, dotyczyt zaréwno stymulowania prywatnego rynku naj-
mu, wsparcia budownictwa spolecznego, jak i oszczedzania na mieszkanie. Sama liczba
rozwigzani robita wrazenie, ponadto deklarowano odejscie od wspierania wlasnosci na
rzecz pomocy gospodarstwom domowym, ktérych nie byto staé na zakup nierucho-
mosci. W 2021 r. po dokonaniu oceny programéw, wprowadzono nowe rozwigzania
i nastapil powrét na ustalong Sciezke wspierania gtéwnie wasnosci. Koncentrowano
sic na deregulacji budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, wprowadzeniu
nowych zasad najmu, takze w odniesieniu do zasobu gmin, wspieraniu budownictwa
spolecznego. Wielka popularnosé zyskat tzw. kredyt 2%, wprowadzony ustaws z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie
2%", jednak ze wzgledu na ograniczone mozliwosci budzetowe zakoriczyt sie w stycz-
niu 2024 r. Analiza danych zawartych w tabeli 5 pozwala na wniosek, ze deweloperzy
byli najaktywniejsza czgscia strony podazowej, natomiast podmioty publiczne i non
profit w zasadzie wygasily swoje dziatania w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Tabela 5. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 1990-2024 (tys.)

Rok | Ogétem | Podmioty Spotdzielnie | Deweloperzy | Gminy | Zaklady | TBS
indywidualne | mieszkaniowe pracy

1990 134,2 47,4 68,3 0 2,9 15,4 0

1991 136,7 39,9 83,5 0 2,5 10,7 0

1992 132,9 36,8 84,2 0 3,6 9,1 0

1993 94,4 33,4 50,0 0,4 4,5 5,9 0

11  Ustawazdnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym

kredycie 2%, t.j. Dz.U. 2024, poz. 1724.
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Rozdziat 1. Uwarunkowania historyczne polskich probleméw mieszkaniowych

Rok | Ogétem | Podmioty | Spéldzielnie | Deweloperzy | Gminy | Zaklady | TBS
indywidualne | mieszkaniowe pracy
1994 76,0 35,5 31,7 1,4 3,5 3,8 0
1995 67,0 31,6 26,8 2,7 3,2 2,5 0
1996 62,1 30,1 24,6 2,6 2,9 1,6 0,05
1997 73,7 35,0 28,1 5,0 3,7 1,3 0,2
1998 80,5 37,3 28,0 8,9 3,4 1,4 1,4
1999 81,9 33,3 27,4 14,1 2,6 0,9 3,3
2000 87,7 35,5 24,3 20,7 1,9 1,2 4,0
2001 105,9 40,6 25,8 29,4 2,3 1,0 6,7
2002 97,5 52,4 15,4 21,9 2,5 0,6 4,6
2003 162,6 118,0 11,9 23,8 1,9 0,9 5,8
2004 108,1 64,8 9,4 24,2 1,7 0,6 7,1
2005 114,0 63,2 8,2 33,0 3,5 0,5 5,4
2006 115,3 53,5 9,0 42,0 4,5 0,2 6,0
2007 133,6 66,2 8,2 51,1 2,4 0,4 5,2
2008 165,1 75,5 8,6 74,5 2,7 0,5 3,2
2009 160,0 64,7 7,2 79,6 4,2 0,6 3,6
2010 135,8 64,6 5,0 59,3 3,4 0,2 3,1
2011 130,9 65,4 3,7 56,9 2,5 0,3 1,9
2012 152,9 70,3 4,1 74,4 2,3 0,5 1,1
2013 145,1 71,9 3,4 65,7 2,2 0,4 1,3
2014 143,1 66,2 3,4 68,9 2,1 0,5 1,7
2015 147,7 67,7 2,1 74,4 1,6 0,4 1,2
2016 163,3 65,7 2,7 91,5 1,7 0,3 1,3
2017 178,3 67,6 2,3 105,0 1,7 0,1 1,4
2018 185,0 66,2 3,0 112,3 1,8 0,1 1,5
2019 207,4 69,2 2,1 131,4 1,8 0,3 2,4
2020 220,8 74,0 1,5 1427 1,0 0,02 1,6
2021 234,7 88,1 2,0 141,9 1,2 0,1 1,2




1.4. Polityka mieszkaniowa panistwa od 2016 r. — Nowy Program Mieszkaniowy

Rok | Ogétem | Podmioty Spotdzielnie | Deweloperzy | Gminy | Zaklady | TBS
indywidualne | mieszkaniowe pracy

2022 238,5 90,7 1,5 143,9 0,6 0,03 1,6

2023 221,2 79,3 1,0 137,6 1,2 0,05 2,0

2024 200,1 69,6 1,3 124,6 1,9 0,07 2,5

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie BDL GUS.

Miegdzy 1990 a 2024 r. wybudowano ok. 4,9 mln jednostek mieszkaniowych,
nie oznacza to jednak, ze potrzeby mieszkaniowe zostaly zaspokojone (Przymenski
2019; Zateczna 2019; Nowak, Rataj 2020; Kluza, Kluza 2020). Dla wielu zamoznych
gospodarstw domowych zakup mieszkania stat sic sposobem na lokowanie kapitatu,
dla duzej grupy oséb w dalszym ciggu mieszkania o odpowiednim standardzie byly
niedost¢pne z powodéw finansowych, wg danych Eurostatu w 2024 r. 63% najemcéw
rynkowych w Polsce mieszkato w warunkach przeludnienia (EU-SILC). Ceny i stawki
czynszu dynamicznie wzrosty miedzy 2006 a 2024 r., w szczeg6lnosci w najwickszych
miastach'. Gniazdownictwo, czyli zamieszkiwanie mtodych dorostych (25-34 lata)
zrodzicami w koricu 2022 r. dotyczyto 1,7 mln ludzi, w wickszosci mezczyzn (GUS
2024; Sarnowska i in. 2025).

Kolejnym problemem byta swoista luka, w ktérg wpadaja gospodarstwa domowe
uzyskujace dochody powyzej limitéw uprawniajacych do uzyskania pomocy miesz-
kaniowej od gminy, ale nieposiadajace wystarczajacych $rodkéw na nabycie whasnosci
— nie majg zdolnosci kredytowej, a najem na zasadach rynkowych obciaza budzet
domowy w stopniu wplywajacym na nadmierne limitowanie innych niezbednych
wydatkéw (Rataj 2017; Czerniak i in. 2024). Te luke powinno wypetni¢ mieszkal-
nictwo spoleczne, jednak pomimo wieloletniego doswiadczenia z systemem TBS, nie
stato si¢ ono znaczace w polskich realiach (Rataj 2018). Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego wobec niewielkiego wsparcia finansowego ze strony budzetu, zdane
byly na zasady rynkowe i ich aktywnos$¢ po poczatkowym, subsydiowanym okresie
nie byta znaczaca. Warunki oferowane najemcom takze nie byty dostosowane do
sytuacji na rynku — partycypacja w wysokosci 30% kosztéw budowy byta bariera dla
wielu gospodarstw domowych, natomiast te, ktére mialy dostep do takich $rodkéw
preferowaty kredyty hipoteczne i nabycie wlasnoéci. Na poczatku 2021 r. zmienio-
no formute TBS na SIM - Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (zmiana w ustawie
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa), ktére jako podmioty non profit
zakladane przez gminy maja budowa¢ mieszkania spoteczne, zadania i zasady dziatania

12 NBP, Cykliczne materialy analityczne — Rynek nieruchomosci.
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Rozdziat 1. Uwarunkowania historyczne polskich probleméw mieszkaniowych

s3 bardzo podobne do weze$niej funkcjonujacych TBS. Takze w 2021 r. wprowadzono
do polskiego systemu prawnego Spoteczne Agencje Najmu (réwniez na podstawie
zmiany w ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa), to podmioty
wspotpracujace z gminami na podstawie umowy, ich funkcja jest posredniczenie
miedzy wiascicielami mieszkari na wynajem i osobami, ktérym dochody lub sytuacja
zyciowa utrudniajg najem mieszkania w warunkach rynkowych. Wedtug danych rza-
dowych w 2024 r. byto 14 takich agencji w Polsce. Ponadto ustawa z dnia 4 listopada
2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych® okreslita warunki tworzenia matych spétdzielni mieszkaniowych,
ktére maja wspdtpracowad z gminami.

13 Ustawaz dnia 4 listopada 2022 r. 0 kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania
nieruchomodci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji
inwestycji mieszkaniowych, t.j. Dz.U. 2025, poz. 9.



Rozdziat 2.

Gminy jako podmioty odpowiedzialne
za rozwigzywanie problemow
mieszkaniowych

2.1. Obowiazki mieszkaniowe samorzadu lokalnego

Gmina stanowi punkt wyjécia i wzér dla wszystkich rozwigzani samorzadowych
w Polsce, konsekwentnie utrzymywana jest jej rola w wypelnianiu zadan z zakresu
mieszkalnictwa, przy czym jest ona wiodaca na poziomie lokalnym (Cendrowicz
2024).

Podstawowym celem polityki mieszkaniowej na szczeblu lokalnym jest zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej zgodnie z wymogami wskazanymi
w najwazniejszych dokumentach ustrojowych danego paristwa oraz okreslonymi
lokalnie priorytetami i mozliwosciami. W duzej mierze ksztatt polityki mieszkaniowej
gminy, posiadanie odpowiedniego zasobu (albo mozliwos¢ dysponowania nim), zalezy
od potencjatu ekonomicznego danej jednostki samorzadu terytorialnego. Na ksztatt
i jako$¢ polityki mieszkaniowej wplywaja nie tylko normy prawne, ale i zmieniaja-
ca sie polityka spoteczna paristwa, ktérej przedmiotem sa wazne kwestie spoleczne
(Golinowska 2022, s. 14). Aktem prawnym, ktdry szczegétowo reguluje zadania
mieszkaniowe gminy, relacje miedzy wlascicielami i najemcami, rézne typy najmu lo-
kali mieszkaniowych jest ustawa o ochronie praw lokatoréw z dnia 21 czerwca 2001 r.
Okresla ona m.in. zasady sporzadzania i zawarto$¢ podstawowych dokumentéw okre-
Slajacych zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym w gminie. Ze wzgledu na
zasady pomocniczosci i decentralizacji gminy otrzymaly ustawowe upowaznienie do
podejmowania uchwat umozliwiajacych im tworzenie lokalnej polityki mieszkaniowej.

Do celéw gminnej polityki mieszkaniowej nalezy tworzenie warunkéw do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej zgodnie z ich
whasnymi preferencjami, dgzeniami i mozliwo$ciami finansowymi. Warto zauwazy¢,
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ze gmina moze to zadanie wykonywa¢ samodzielnie, tworzac i utrzymujac gminny
zas6b mieszkaniowy, lub w inny sposéb, na przyklad za posrednictwem Spotecznych
Agengcji Najmu.

Statystyka GUS dotyczaca mieszkan z zasobu komunalnego jest fragmentaryczna,
z zestawienia dtugookresowego wytania si¢ obraz masowej prywatyzacji w latach 90.
i kolejnym dziesiecioleciu. W 1995 r. gminy byly wtascicielami 1,7 mln mieszkan,
w 2009 r. bylo to ok. 1 mln, a ostatnie dane z 2022 r. wskazuja, ze w zasobie komu-
nalnym pozostato 778 tys. mieszkani (por. wykres 1).

Wykres 1. Liczba mieszkat gminy i lokali socjalnych (z najmem socjalnym),
2009-2022
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie BDL GUS.

W Polsce do 2019 r. gminy byly zobowiazane do wyznaczania lokali socjalnych
w ramach swoich zasobéw. Czesto byly to konkretne lokalizacje, ,trudne” ulice
lub obszary o zlej reputacji, a mieszkania miaty bardzo niski standard (Przymeniski,
Oliwa-Ciesielska 2014). Stwarzato to rodzaj getta dla 0s6b wykluczonych i wzbudzato
obawy wérdd sasiadéw mieszkajacych w poblizu. Od 2019 r. zasady ulegly zmianie;
whadze lokalne nie przyznaja obecnie mieszkan socjalnych, lecz zawieraja umowy
najmu socjalnego na lokal bedacy wlasno$cia gminy lub nabyty na ten cel z zasobu
prywatnego (Przymeriski 2016, 2021). Sasiedzi nadal sg silnie zaniepokojeni i niechetni
do mieszkania w poblizu lokali wykorzystywanych na najem socjalny; obawiajg si¢
dewastacji mienia i przestgpczosci. Wtadze lokalne czesto lokalizujg nowe budynki
przeznaczone na najem socjalny poza centrum miasta, czasami na obrzezach. Prywatni
whasciciele niechetnie wynajmuja lokale gminie na najem socjalny. Doswiadczenia
pilotazowego projektu Agencji Najmu Spotecznego prowadzonego przez Habitat



2.1. Obowiazki mieszkaniowe samorzadu lokalnego

Poland w Warszawie s3 jednak pozytywne (Milewska-Wilk 2022). Obawy zwiazane
z ytrudnymi” najemcami okazaly si¢ bezpodstawne.

Oficjalnie liczba gospodarstw domowych w najtrudniejszej sytuacji, oczekujacych
na bezposrednig pomoc mieszkaniowa od gminy w 2019 r., wyniosta 150,6 tys.,
akolejne 17,9 tys. czekato na pomieszczenia tymczasowe; w 2024 r. byto to odpowied-
nio 119,3 tys. i 14,2 tys. (por. wykres 2). W grupie oczekujacych na najmy socjalne
(65,2 tys.) 35,7 tys. gospodarstw domowych miato nakazy eksmisji zobowigzujace
gminy do przydzielenia lokalu.

Wykres 2. Gospodarstwa domowe czekajace na pomoc mieszkaniowa gminy,

2019-2024
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie BDL GUS.

Ze wzgledu na brak mozliwosci weryfikacji najemcéw zajmujacych mieszkania ko-
munalne na podstawie uméw sprzed 2019 r. i pasywno$¢ (w skali catego kraju)
w tworzeniu nowego zasobu komunalnego wraz z ciagle trwajaca prywatyzacja, ko-
lejka oczekujacych nie zmniejszyta sic w istotny sposdb.

Polityka krajowa dotyczaca mieszkalnictwa przewiduje wiele instrumentéw wspar-
cia bezposrednio dla gospodarstw domowych (Lapszynski 2024). W szczegélnosci
nalezy po$wigci¢ uwage mozliwosciom wspierania gmin w wykonywaniu przez nie
obowiazkéw tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Od 2006
r. obowiazuje ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych'. Na jej podstawie gminy mogg staraé o bezzwrotng

14  Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ miesz-
kaniowych, t.j. Dz.U. 2024, poz. 304. Wcze$niej nosita tytul: o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.
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pomoc finansowa na budowe, remonty i przeksztalcenia powierzchni, a takze za-
kupy jednostek mieszkaniowych. W 2019 r. wprowadzono Program Mieszkanie na
Start". Gtéwna ideg jest wsparcie najemcéw poprzez dofinansowywanie wydatkéw
czynszowych, a jednoczesnie stymulowanie budownictwa na najem. Inwestorami sg
podmioty prywatne, w zalozeniu zaréwno for profit, jak i non profit, ktére buduja
lub rewitalizuja budynki mieszkalne, mieszkania s3 wynajmowane lokatorom wska-
Zywanym przez gminy. Migdzy inwestorem a gming powinna byc' zawarta umowa
precyzujaca warunki udostgpniania mieszkari. Do korica 2024 r. jedynie 52 gminy
podpisaly umowy. W kwietniu 2021 r. zostal otwarty nowy program mieszkaniowy,
jego podstawg jest ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub
budynkéw w cenie nieruchomo$ci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci’®.
Na podstawie tego aktu inwestor moze naby¢ grunt od gminy, placac mieszkaniami
o ustalonej wczesniej cenie, do korica 2024 r. byty 4 préby takich dziatan, przy czym
2 zostaly zrealizowane.

Zasadniczo realizacja celéw polityki mieszkaniowej wymaga zastosowania szcze-
gblnych instrumentéw wsparcia przeznaczonych przede wszystkim dla 0séb o niskim
statusie ekonomicznym oraz dla okreslonych grup spotecznych, takich jak np.: osoby
niepelnosprawne, dtugotrwale bezrobotne, samotni seniorzy, rodziny wielodzietne,
rodzice samotnie wychowujacy dzieci, emigranci i uchodzZcy, mniejszosci etniczne,
osoby zagrozone eksmisja, mlode malzeiistwa, studenci. Ze wzgledu na wieloletni
charakter pomocy mieszkaniowej, jej koszt, wrazliwos¢ spoteczng w kwestii dystrybucji
$rodkéw pomocy, niezbedne s zalozenia wieloletnie i konsekwencja w ich realizacji.

2.2. Dostepne instrumenty

Samorzad gminny ksztattuje lokalng polityke mieszkaniowa poprzez swoje dziatania
bezposrednie i posrednie (wptywajac na postawy innych podmiotéw funkcjonuja-
cych na rynku mieszkaniowym) (Nowak 2024). Mozna podzieli¢ te bardzo szeroks
aktywno$¢ na trzy sfery: tworzenia zasobu, jego dystrybucji i eksploatacji (Markowski,
Sikora-Fernandez 2019, s. 38), jakkolwick wiele instrumentéw wykorzystywanych
przez gmine oddziatuje na wigcej niz jedng sfere. Samorzad gminny powinien wplesé
dzialania w sferze mieszkaniowej w dtugoterminows strategie rozwoju, okresli¢ prio-
rytety swoich dzialan w stosunku do spotecznosci lokalnej.

15 Ustawa z 20 lipca 2018 r. 0 pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania, t.j. Dz.U. 2023, poz. 1351.

16  Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieru-
chomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomodci, t.j. Dz.U. 2023, poz. 1525.
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Do najwazniejszych dokumentéw dla lokalnej polityki mieszkaniowej naleza m.in.:
* wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
(WPGZMG);

* strategie rozwoju mieszkalnictwa (Polak 2010).

WPGZMG jest dokumentem wyrazajacym cele lokalnej polityki mieszkaniowej.
Wedtug E. Stefaniskiej to rodzaj zatozen polityki mieszkaniowej, zawiera prognoze
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, a takze postulowane metody
zaspokojenia tych potrzeb w czeéci, w ktdrej nie moga by¢ zrealizowane samodzielnie
przez zainteresowane gospodarstwa domowe (Stefariska 2009).

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gmin ma dtu-
goterminowy (strategiczny) charakter. Powinien by¢ uchwalony na co najmniej S lat.
Fakt, Ze powinien zosta¢ opracowany na ten okres jest charakterystyczny dla procesu
planowania strategicznego w administracji publicznej. Musi by¢ tez spéjny z wielo-
letnim planem inwestycyjnym i budzetem miasta. Program jest podstawg do realizacji
zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej. Gminy napotykaja czesto ograniczenia we
wdrazaniu postanowien zawartych w tych programach, ktére wynikaja na przyktad ze
stanu ich zasobéw mieszkaniowych lub wtasnych mozliwosci finansowych (Kotarba
2016, s. 22). Nalezy réwniez wskazad, ze uchwalenie wieloletniego programu miesz-
kaniowego jest obligatoryjne tylko wtedy, gdy gmina posiada zaséb mieszkaniowy.
Wobec powyzszego gospodarowanie zasobem mieszkaniowym jest wewnetrzng sprawg
kazdej z gmin, realizowang przede wszystkim z wykorzystaniem dochodéw wlasnych,
chod réwniez z mozliwoscia otrzymania dotacji celowych z budzetu paristwa (Wlazlak
2014, s. 58).

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stanowig
projekcje polityki gminnej, ktdrg realizujg prezydenci miast, burmistrzowie i wojtowie
(Dziczek 2023). Natomiast pod wzgledem tresci sg to dokumenty strategiczne, po-
niewaz okreslajg zasady i cele polityki mieszkaniowej gminy"’. Dostosowujac ich tre$é
do warunkéw lokalnych, rada gminy nie moze pomijaé kwestii istotnych z punktu
widzenia ustawodawcy dla prawidlowego prowadzenia gospodarki mieszkaniowej
przez gmine'®. Program ten ma zawierad przynajmniej te sktadniki, ktére zostaty wy-

17 Zob. np. uchwate XV/420/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 2019 r. w spra-
wie ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw
nalata 2020-2025”, https://baw.um.wroc.pl/UrzadMiastaWroclawia/document/40280/
Uchwa%C5% 82a-XV-420-19 [dostegp: 3.09.2025]; uchwate LVIII/760/22 w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Katy
Wroctawskie nalata 2023-2027, https://bip.katywroclawskie.pl/artykul/uchwala-nr-lviii-
-760-22-w-sprawie-przyjecia-wieloletniego-programu-gospodarowania-mieszkaniowym
[dostep: 3.09.2025].

18  Wyrok WSA w Opolu z dnia 24 czerwca 2021 r., Il SA/Op 314/20, LEX 3210449.
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mienione w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Dotyczy nie tylko lokali stanowiacych
whasno$¢ gminy, lecz wszystkich sktadnikéw mieszkaniowego zasobu gminy, a wigc
takze lokali stanowiacych wlasnos¢ oséb prawnych i spétek utworzonych z udziatem
gminy, a takze lokali znajdujacych si¢ w samoistnym posiadaniu gminy i os6b prawnych
oraz spdlek utworzonych z udzialem gminy.

Rysunek 1. Sktadniki wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

zwigzanych z
Prognoza wielkosci i biezaca eksploatacja,
stanu technicznego . Sposéb i zasady remontami,
zasobu dzani; i modernizacjami oraz
lokali i budynkami inwestycjami

Okreslenie przysztej
wielkosci i stanu Okreslenie planéw Okreslenie sposobu i Okreslenie wysokosci

technicznego zasobu dotyczacych sprzedazy zasad zarzadzania kosztéw zwigzanych z
mieszkaniowego. lokali mieszkalnych lokalami i budynkami utrzymaniem zasobu

Analiza potrzeb Zasady polityki Zrédta finansowania Inne dziatania
remontowych i czynszowej i warunki gospodarki majace na celu
modernizacyjnych obnizania czynszu mieszkaniowej poprawe

Identyfikacja i analiza Ustalenie zasad polityki Identyfikacja zrédet wykorzystania i

potrzeb w zakresie czynszowej oraz finansowania gospodarki racjonalizacje
remontéw | modernizacji warunkéw obnizania mieszkaniowej. gospodarowania
zasobu czynszu zasobem

Wdrozenie dziatari
optymalizujgeych
wykorzystanie zasobu.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

WPGMZG musi zawiera¢ kompleksowe dane dotyczace prognozowanej wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.
Gmina moze wprowadza¢ dodatkowe elementy do tresci programu w zaleznosci od
lokalnych potrzeb i uwarunkowan (Muczyriski 2016). Pominiecie jednak przez rade
gminy w uchwale obligatoryjnego elementu wskazanego w upowaznieniu ustawowym
bedzie stanowito istotne naruszenie prawa, co w konsekwencji bedzie uzasadniato
stwierdzenie niewaznosci catej uchwaty™. Program powinien by¢ zgodny ze strategia
rozwoju mieszkalnictwa na danym obszarze, umozliwia to bardziej efektywne finan-
sowanie dziatan zwigzanych z lokalng polityka mieszkaniows.

W Polsce samorzady bezposrednio zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe gospo-
darstw domowych w ramach uméw najmu socjalnego i komunalnego. Musza réwniez
zapewni¢ zakwaterowanie osobom eksmitowanym bez prawa do najmu socjalnego
(komornicy nie moga eksmitowad oséb ,na bruk”). Najem lokali socjalnych jest
przeznaczony dla gospodarstw domowych w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, nie-
posiadajacych §rodkéw na zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkaniowych.

19  Wyrok WSA w Lodzi z dnia 18 lutego 2020 ., IIl SA/Ed 1071/19, LEX 2865399; wyrok
WSA w Warszawie z dnia 11 lipca 2022 r., IT SA/Wa 4050/21, LEX 3509208.



2.2. Dostepne instrumenty

Zgodnie z przepisami umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ dla lokali, ktére
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny sa przystosowane do zamieszkania. Po-
wierzchnia pomieszczen przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy
nie moze by¢ mniejsza niz S m*, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego 10 m?,
przy czym lokale takie moga mie¢ nizszy standard.

Tworzenie zasobu mieszkari komunalnych jest szczegdlnie trudng czescia aktywno-
$ci mieszkaniowej gminy, przede wszystkim ze wzgledu na swoja kapitatochtonnosé.
Obecnie gmina zainteresowana budowa mieszkat moze utworzy¢ z Krajowym Zaso-
bem Nieruchomo$ci nowy podmiot w postaci Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej
lub przytaczy¢ sie do istniejacego. Budowa realizowana jest na dziatce lub gruncie
oferowanym przez KZN. Sposéb finansowania taczy kilka Zrédet, w tym dofinanso-
wanie z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa do 10% warto$ci inwestycji
oraz dotacje z Funduszu Doptat BGK w wysokosci do 35% wartosci inwestycji, wkiad
wlasny uczestnikéw (do 30% wartosci inwestycji), preferencyjny 30-letni kredyt z BGK
w wysokosci do 80% wartosci inwestycji. Nalezy pamigtad, ze SIM to nowe podmioty
nieposiadajace historii kredytowej do§wiadczenia, a ich dziatalno$é dopiero si¢ rozwija,
do korica 2024 r. powstato 47 SIM. Zatozycielami byly przede wszystkim stowarzy-
szenia matych i srednich gmin, ktére potrzebowaly pomocy w realizacji swoich zadan
mieszkaniowych. Najemcy maja prawo do nabycia wlasnosci po uptywie co najmniej
15 lat uzytkowania lokalu. Z ich punktu widzenia istnieje niepewnos¢ co do rzeczy-
wistych kosztéw nabycia wasnosci, w szczegélnosci w warunkach wysokiej inflacji
i niestabilnoéci gospodarczej. Nie nalezy réwniez zapominad, ze wykup promuje
whasno$¢ i uszczupla liczbe lokali w dyspozycji gminy. Najemcy spetniajacy kryteria
do uzyskania pomocy mogg ubiega¢ si¢ o doplaty do czynszu (program Mieszkanie na
Start) lub o obnizenie ptaconego czynszu (zasady okreslane w uchwatach rad gmin).
Gmina moze zwigksza¢ zaséb mieszkan, ktérymi dysponuje, poprzez wchodzenie
w partnerstwo publiczno-prywatne. W tym wypadku partner prywatny buduje i przez
wiele lat zarzadza zasobem, z ktérego korzysta samorzad lokalny. Kazdy projekt jest
specyficzny, warunki umowy s3 negocjowane przez partneréw (Zaleczna iin. 2021).
Ta formuta nie jest jednak w Polsce popularna, wg bazy uméw PPP na potowe 2025 r.
w toku byly trzy projekty. Dwa — w Otawie i Matkini Gérnej juz dziataty, natomiast
w Zorach trwat etap projektowania i budowy.

Potencjalni uzytkownicy mieszkant komunalnych i najemcy socjalni zglaszaja swoje
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe w odpowiednich jednostkach organizacyjnych
gminy i podlegaja weryfikacji. Wtadze lokalne okre$laja wymagania, jakie musza spel-
ni¢ gospodarstwa domowe ubiegajace si¢ o lokale komunalne i najem socjalny (ten
ostatni moze zosta¢ takze nakazany wyrokiem sagdowym). Najczesciej obowiazuja
limity dochodéw. Mieszkania komunalne charakteryzuja si¢ okreslonym standardem,
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najem jest na czas nieokreslony, a takze istnieja szczegdtowe warunki wykupu. Czynsz
jest nizszy od czynszu rynkowego i ustalany jest przez wtadze lokalne, ktére biora pod
uwage jako$¢ budynku i mieszkania, a takze lokalizacje. W przypadku najmu socjal-
nego, zawierana jest umowa na czas okreslony, ktéra moze by¢ przedtuzona. Czynsz
najmu nie moze przekraczaé polowy czynszu za nieruchomosé komunalna i lokator
nie ma ,prawa wykupu”.

Uzytkownicy zasobu gminnego ponoszg nizsze koszty najmu niz rynkowe.
W zasobie komunalnym gérna granice stanowi kwota odpowiadajaca 3% wartosci
odtworzenia lokalu mieszkalnego w skali roku. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw wojewoda obowiazany jest do ustala-
nia oraz ogtaszania w drodze obwieszczenia w Dzienniku Wojewddzkim wysokosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej bu-
dynkéw mieszkaniowych dla poszczegdlnych powiatéw wojewddztwa. Wskaznik
przeliczeniowy ustalany jest na okres 6 miesiecy na podstawie aktualnych danych
urzedu statystycznego, opracowanych wedtug powiatéw, wlasnych analiz wojewody
oraz wytycznych okreslonych przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju. Przy
wyliczaniu jego wysokosci uwzglednia sie m.in. wskaznik inflacji oraz koszty wykori-
czenia budynkéw mieszkaniowych. Jego wysokos¢ nalezy rozumied jako przecietny
koszt budowy 1 m?* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkaniowych.

Maksymalna stawka czynszu, obliczana na podstawie 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu w skali roku nie zawsze jest stosowana, wtadze gminy czesto uznaja, ze bytaby
zbytnim obcigzeniem dla budzetéw gospodarstw domowych. Z drugiej jednak strony
pokrycie kosztéw utrzymania, niezbednych remontéw i modernizacji, tym bardziej ze
zas6b komunalny czgsto jest stary i w ztym stanie technicznym, oznacza konieczno$é
wysokich naktadéw. Gmina moze nie dysponowa¢ odpowiednimi zasobami. Ponadto
brak udogodnien, a czasem podstawowej infrastruktury w zasobie komunalnym ozna-
cza obowiazkowe zmniejszenie wysokosci czynszu, czyli obniza uzyskiwane dochody.
Pomimo nizszych czynszéw w zasobach gmin uzytkownicy maja czasem problem
z ponoszeniem kosztéw mieszkaniowych. Najemcy moga wnioskowac o obnizenie
stawki czynszu. Obnizki takie moga by¢ udzielane, jesli Sredni dochéd w przeliczeniu
na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie przekracza poziomu okreslonego
w uchwale rady gminy. Ustawowo wprowadzono obowigzek réznicowania wysokosci
obnizki w zaleznoéci od wysokoéci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Ponadto w ramach pomocy w ponoszeniu kosztéw uzytkowania mieszkania gminy
wyplacaja dodatki mieszkaniowe (por. wykres 3). Warunki, jakie powinni spetnia¢ be-
neficjenci, okreslone s3 ustawowo®. Podstawowg kwestig jest niski dochéd uzyskiwany

20 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o dodatkach mieszkaniowych, Dz.U. 2023, poz. 1335.



2.2. Dostepne instrumenty

przez dane gospodarstwo domowe oraz zajmowana powierzchnia lokalu mieszkal-
nego. Do dodatku sg uprawnieni nie tylko najemcy lokali, ale takze ich wlasciciele
i podmioty spétdzielczych praw wlasnosciowych, o ile spetniaja kryteria ustawowe.

Wykres 3. Liczba dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w poszczegélnych
zasobach mieszkaniowych, 2019-2024
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Zrédlo: opracowanie wasne na podstawie BDL GUS.

Rada gminy moze podwyzszy¢ limit dochodéw uprawniajacy do uzyskania dodat-
ku mieszkaniowego. Inng forma pomocy jest doptata do czynszu w ramach programu
Mieszkanie na Start, wskazana juz we wczesniejszej czesci opracowania.
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Rozdziat 3.
Analiza wybranych miast

3.1. Wroctaw

3.1.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemow
mieszkaniowych

Przeglad danych statystycznych rozpoczyna sie informacjami o wynikach Spisu
Powszechnego 1988 r. w aspektach wieku budynkéw oraz rozmieszczenia w nich
ludno$ci. Charakterystyczny dla Wroctawia byt wysoki udziat mieszkan znajduja-
cych sie w budynkach przedwojennych, bylo to prawie 40% zasobu, a zamieszkiwata
w nich znaczaca czes¢ mieszkanicéw, takze ok. 40%. Oznacza to problemy ze stanem
technicznym zasobu i konieczno$¢ ponoszenia znacznych wydatkéw remontowych
oraz przeznaczenia cze¢sci budynkéw do wyburzenia (tabela 6).

Tabela 6. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Wroctaw
Mieszkania Ludnosé
Og(')lem 193424 | 100% | 612776 | 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 43927 | 22,7% | 140 090 | 22,8%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 31411 | 16,2% [ 103652 | 16,9%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 45434 23,5% | 125173 | 20,4%

W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 39382 20,3% | 126 904 | 20,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 33270 | 17,2% | 114035 | 18,6%

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS SP 1988.
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Poréwnanie powyzszych danych z wynikami ostatniego Spisu Powszechnego
(SP 2021) wskazuje na znaczace zmiany w strukturze wiekowej zasobu mieszkaniowe-
go i przyrost jego wielkosci (jakkolwiek dane dotycza tylko mieszkari zamieszkanych).
Liczba ludnosci wzrosta o ok. 48 tys. Zmienit si¢ udzial mieszkaricéw w budynkach
klasyfikowanych jako najstarsze. Mieszkania w budynkach przedwojennych miaty
niecate 20% udziatu w zasobie, a zamieszkiwato w nich ponad 21% ludnosci Wrocta-
wia. Natomiast mieszkania wybudowane od 2003 r. stanowily juz prawie 34% zasobu,
a przebywato w nich ok. 31% mieszkaricéw miasta (por. tabela 7).

Tabela 7. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Wroctaw
Mieszkania Ludnosé
Og(')lem 320878 | 100% | 660727 100%
(363 375)
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 32453 | 10,1% | 73870 | 11,2%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 27802 87%| 66018 10,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 413121 12,9% | 76309| 11,5%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 31957 9,7%| 66159 | 10,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 31024 9,7% | 71545| 10,8%
W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 40006 | 12,5% | 87558 | 13,2%
W budynkach wybudowanych w latach 2003—2011 42319 13,2% | 85408 | 12,9%
W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 31739 97% | 63054 9,5%

W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 34998 | 10,9% | 58078 8,8%
(tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotyczg catkowitego zasobu mieszkaniowego.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 2021.

Dane obrazuja liczbg mieszkaricéw i wielkos¢ zasobu mieszkaniowego we Wro-
ctawiu w 2024 r., byto to odpowiednio 672,8 tys. ludzi i 392,8 tys. mieszkan (por.
wykres 4). Nalezy pamictad, ze nie wszystkie lokale byly zamieszkane przez whascicieli,
cze$¢ mieszkan wykorzystywana byta przez najemcéw, niektére byly pustostanami.
Wskaznik liczby mieszkari na 1000 mieszkanicéw wynosit w 2024 r. 583,8.
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Wykres 4. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Wroctaw
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Zrédlto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Liczba mieszkanicéw Wroclawia wzrosta w ostatnich pieciu latach o ok. 30 tys.,
natomiast zasob powiekszyt si¢ o ponad 52 tys. Byto to wynikiem wysokiej aktyw-
nosci podmiotéw tworzacych podaz mieszkaniows, przede wszystkim deweloperéw
(por. wykres 5).

Wykres 5. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Wroctaw
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B mieszkania wybudowane przez TBS

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Aby zobrazowad wage poszczegdlnych grup podmiotéw tworzacych zaséb miesz-
kaniowy, nalezy doda¢ jednostki mieszkalne wybudowane w ostatnich latach (tabela
8). Zdecydowanie rynkowe dzialania deweloperéw odpowiadajg za wielko$¢ nowej
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oferty mieszkaniowej, gmina w analizowanym okresie nie wybudowata zadnego lokalu,
TBS oddat do uzytku 418 mieszkari.

Tabela 8. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

Wroctaw

Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkar

Podmioty indywidualne 1388
Spétdzielnie mieszkaniowe 263
Deweloperzy 54 615
Gmina 0
TBS 418
Inne 0
Razem 56 684

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica systematycznie wzrastaty
i w 2024 r. osiagnely odpowiednio 11 473 PLN i 11 518 PLN, byly wicc prawie
réwne, jakkolwiek we wezeéniejszych latach strona wydatkowa najczesciej byta wyz-
sza (por. wykres 6). Od 2019 r. dochody i wydatki znaczaco wzrosty, odpowiednio
03792 PLNi 3755 PLN.

Wykres 6. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica (PLN), 2019-

2024, Wroclaw
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wydatki i dochody dziatu klasyfikacji budzetowej Gospodarka mieszkaniowa nie
byty zréwnowazone i w ostatnich latach wyrazng przewage miaty dochody uzyskiwane
z tego tytutu (por. wykres 7).

Wykres 7. Dochody i wydatki dziatu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-
2024, Wroclaw
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 8. Umowy najmu z gmina, 2019-2024, Wroctaw
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wedtug ostatnich udostgpnionych przez GUS danych (2022 r.) miasto Wroctaw
bylo wiascicielem ponad 32 tys. lokali mieszkaniowych. Na tym tle ciekawie prezen-
tujg si¢ informacje obrazujace liczbe podpisanych uméw najmu z gmina. W okresie
2019-2024 spadta ona do niecatych 19,5 tys. (por. wykres 8), podczas gdy kolejka
oczekujacych na bezposrednia pomoc mieszkaniowa wzrosta do ponad 5 tys. go-
spodarstw domowych. Dane obrazujg, ze nowe umowy zawierane byly rzadko, co
wynikato paradoksalnie z braku wolnego zasobu do dyspozycji. Pojawia si¢ pytanie
o powody tak duzej liczby pustostanéw lub przypadkéw bezumownego korzystania
zlokali w zasobie mieszkaniowym miasta. Wydaje sie, ze zty stan techniczny i brak pod-
stawowej infrastruktury wykluczaly cze$¢ zasobu z realizacji funkcji mieszkaniowe;.

Dostepne dane statystyczne GUS za lata 20222024 pozwalajg na okreslenie limitu
$rednich dochod6éw na cztonka gospodarstwa domowego, ktéry warunkowaty uzy-
skanie bezposredniej pomocy mieszkaniowej od gminy. Limit ten wynikat z uchwat
rady miasta i byl wyrazem lokalnie prowadzonej polityki mieszkaniowej. Wedtug
danych GUS pozyskanych bezposrednio od merytorycznych jednostek samorzadu
we Wroctawiu jednoosobowe gospodarstwo domowe miato prawo ,,stanaé w kolejce”
po pomoc i jej oczekiwa, jesli Srednie dochody nie przekraczaly kwoty 6233 PLN
w 2024 1., co bylo znaczacym wzrostem w stosunku do 2022 r., wtedy byto to jedynie
4685 PLN (por. wykres 9). Podobnie w przypadku wieloosobowych gospodarstw
domowych kwota przypadajaca na jedng osobe wzrosta z 4015 PLN do 5343 PLN.
Miedzy 2019 1.1 2024 1. ceny transakcyjne mieszkari na rynku pierwotnym we Wro-
clawiu wzrosty z 7032 do 14 142 PLN/m?, a na rynku wtérnym z 6267 do 12 950
PLN/m?, natomiast czynsz rynkowy z 45,1 do 65,6 PLN/m? (NBP 2025).

Wykres 9. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
: mieszkaniowej (PLN), 2022-2024, Wroctaw
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

39



40

Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

Najem socjalny byt zwigzany ze znacznie nizszym limitem $rednich dochodéw, tu
wyraznie widoczna byla funkcja pomocy spotecznej, w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego byta to kwota 1781 PLN w 2024 r., a wieloosobowego
1247 PLN na osobe.

Ze wzgledu na zauwazone rozbiezno$ci miedzy danymi upublicznionymi w BDL
i bezposrednio wynikajacymi z uchwaty Zrédtowej przedstawiono jej tres¢ w tabeli 9.
Z tredci aktu prawnego wynikaja znacznie mniejsze wartosci liczbowe odnoszace si¢
do mozliwosci zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego.

Tabela 9. Tre$¢ uchwaty RM Wroctawia odnoszaca sie do limitu dochodu najemcy

Akt prawny Przyjete rozwiazania
Lokale mieszkalne Najem socjalny
Uchwata XX11/601/20 Rady | $redni miesieczny dochdd $redni miesigczny dochéd
Miejskiej Wroctawia w sprawie | z okresu trzech miesiecy z okresu trzech miesiccy
zasad wynajmowania lokali poprzedzajacych ztozenie poprzedzajacych ztozenie
mieszkalnych wchodzacych deklaracji przypadajacy deklaracji przypadajacy
w sktad mieszkaniowego na czlonka gospodarstwa na czlonka gospodarstwa
zasobu Gminy Wroclaw domowego, nieprzekraczajacy | domowego nieprzekraczajacy:
a) 150% najnizszej emerytury | a) 100% najnizszej emerytury
w gospodarstwach w gospodarstwach
jednoosobowych, jednoosobowych,
b) 100% najnizszej emerytury | b) 70% najnizszej emerytury
w gospodarstwach w gospodarstwach
wieloosobowych wieloosobowych

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie uchwaty RM Wroctawia.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byly pod-
wyzszane w ostatnich latach, od lipca 2017 r. pobierano stawke bazowa w wysokosci
7,6 PLN/m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i 1,89 PLN/m? w przypadku
lokalu socjalnego (od 2019 r. najmu socjalnego). W styczniu 2020 r. podwyzszono
czynsze w lokalach mieszkaniowych do 8,4 PLN/m?, a przy najmach socjalnych do
2,1 PLN/m?, kolejna podwyzka nastgpita w styczniu 2021 r. i byto to odpowiednio
8,9 PLN/m?i 2,22 PLN/m?, stawki te obowiazywaly przez nastepne lata. W okresie
2019-2024 wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych, czyli baza do okreslania wysokosci stawek czynszu, wzrdst
25118 do 9983 PLN.

Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wspSlnot mieszka-
niowych wskazuje na to, ze wyzsze koszty ponoszone byty w zasobie komunalnym

(por. wykres 10). Analiza objeta catkowite koszty, tacznie z CO i CW. Nasuwa si¢
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kilka wnioskéw, mozna m.in. zauwazy¢ problem zuzycia technicznego starego zasobu
mieszkaniowego miasta, nieefektywno$¢ energetyczna i trudnos¢ zarzadzania. Zwraca
uwage, ze dziatania zmierzajace do ograniczenia kosztéw przynosity pewne rezultaty,
ale nie byly one stabilne. Zapewne miaty na to wplyw podwyzki cen no$nikéw ener-
getycznych i wskazane weze$niej problemy technicznego niedostosowania zasobu
miasta do wymogu energooszczqdnos’ci.

Wykres 10. Catkowite koszty utrzymania zasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej

(PLN/m?), 2018-2024, Wroctaw
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Problem braku wolnych lokali dla gospodarstw domowych spetniajacych kryteria
do uzyskania pomocy, przy jednoczesnym ponoszeniu przez miasto kosztéw utrzy-
mywania pustego zasobu, bez watpienia byl powazny. Osoby czekajace na pomoc
mieszkaniowa przy braku nowych mieszkan udostepnianych przez miasto mialy
niewielkie szanse na przesuniecie w kolejce (por. wykres 11).

Szczegdlnie problematyczna byta kwestia najméw socjalnych i realizacji wyrokéw
eksmisyjnych. Wladze miasta, zobowiazane przez sad w wyroku, powinny zawrze¢
umowe najmu socjalnego, brak lokali to uniemozliwiat. Prywatni wlasciciele mieszkan,
ktorzy czekali na uwolnienie lokalu mogli wystapi¢ przeciw gminie o stosowne odszko-
dowanie, Wroctaw nie zostat wymieniony w danych GUS jako miasto zobowigzane do
zaplaty odszkodowania w ostatnich latach. Zwraca uwagg fakt, ze pomimo orzeczen
o eksmisji nie byty one realizowane w zasobie gminy (por. tabela 10).
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Wykres 11. Gospodarstwa domowe oczekujace na  bezposrednig  pomoc
mieszkaniowa, 2019-2024, Wroctaw
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Tabela 10. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022,

Wroctaw

2018 | 2020 | 2022
Toczce si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 374 83| 200
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostatym zasobie bd.| 152] 309
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 149 53 55
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 68 88
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 0 0 0
Wykonane eksmisje w zasobie pozostalym b.d. 12 30

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Ostatni element sktadajacy si¢ na zarys statystyczny uwarunkowan probleméw
mieszkaniowych mieszkaricéw Wroctawia to liczba dodatkéw mieszkaniowych.
W ostatnim okresie wynosita ponad 32 tys., z czego ponad 14 tys. przekazano uzyt-
kownikom zasobu gminnego (por. wykres 12). Oznacza to, ze nawet niski czynsz
pobierany przez gming byt zbyt duzym obcigzeniem dla wielu uzytkownikéw lokali.
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Wykres 12. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, Wroctaw
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wtadze lokalne miaty prawo udziela¢ pomocy takze w formie obnizek czynszu,
ponadto najemcy w lokalach substandardowych placili stawki czynszu ponizej stawek
bazowych.

3.1.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej Wroctawia

Do kluczowych dokumentéw majacych wplyw na kierunki realizacji polityki miesz-
kaniowej we Wroctawiu zaliczy¢ mozna:

* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wro-
claw nalata 2014-2019%

*  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wro-
ctaw na lata 2020-2025%%

* Strategia ,Wroctaw w perspektywie 2020 plus™”;

e W latach 2014-2019 polityka mieszkaniowa Wroctawia koncentrowata si¢
na utrzymaniu i modernizacji istniejacego zasobu oraz stopniowym zwiqk—
szaniu liczby mieszkan socjalnych i komunalnych poprzez nowe inwestycje
i adaptacje pustostanéw. Waznym elementem dziatani byta likwidacja barier
architektonicznych, co poprawiato dostepno$¢ mieszkan dla oséb starszych
i 0s6b z niepelnosprawno$ciami (por. tabela 11).

21 Przyjety uchwalg XLVIII/1165/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 wrze$nia 2013 1.
22 Przyjety uchwaty XV/420/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 2019 1.
23 Przyjety uchwaty LIV/3250/06 rady Miejskiej Wroctawia z dnia 6 lipca 2006 1.
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Tabela 11. Podsumowanie ~dziatan w ramach programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Wroctawia na lata 2014-2019

Rok | Zrealizowane dzialania

* Remonty i modernizacje budynkéw komunalnych

* Rozpoczecie inwestycji mieszkaniowych (m.in. ul. Zemska, Biatowieska)
* Adaptacja pustostanéw na mieszkania socjalne

* Kontynuacja sprzedazy lokali komunalnych

2014

* Oddanie do uzytku kolejnych budynkéw przy ul. Zemskiej i Biatlowieskiej

* Prowadzenie prac zwigzanych z odzyskiwaniem lokali (zamiany, przesiedlenia)
* Dalsze remonty i modernizacje zasobu

* Zwickszanie dostepnosci mieszkan socjalnych

2015

* Inwestycje mieszkaniowe: ul. Kolejowa, ul. Komuny Paryskie;

* Programy wsparcia dla oséb zagrozonych wykluczeniem

* Likwidacja barier architektonicznych wlokalach dla os6b starszych i niepetnosprawnych
* Kontynuacja sprzedazy mieszkan

2016

* Modernizacja i remonty budynkéw (dachy, elewacje, instalacje)

* Adaptacja pustostanéw na lokale socjalne

2017 | * Realizacja inwestycji przy ul. Kolejowej i ul. Komuny Paryskiej

* Wsparcie oséb w kryzysie bezdomnosci — przygotowania do wdrazania modelu
»Najpierw mieszkanie”

* Oddanie do uzytku nowych budynkéw komunalnych

* Dalsze inwestycje mieszkaniowe (m.in. ul. Kolejowa, ul. Kamieriskiego)
* Remonty lokali oraz poprawa efektywnosci energetycznej

* Programy mieszkaniowe dla senioréw i 0séb z niepetnosprawnosciami

2018

* Wdrozenie programu ,,Najpierw mieszkanie” (Housing First)

* Kontynuacja remontéw i modernizacji zasobu komunalnego

2019 | * Rozwdj inwestycji mieszkaniowych (m.in. ul. Kamieriskiego, ul. Kolejowa)
* Wspdtpraca z NGO w zakresie przeciwdziatania bezdomnosci

* Sprzedaz mieszkant komunalnych i odzyskiwanie lokali

Zrédlo: opracowanie wasne na podstawie Sprawozdari Prezydenta Wroctawia z realizacji
zadan z lat 2014-2019.

W analizowanym okresie rozpoczeto i zrealizowano kilka duzych inwestycji miesz-
kaniowych (m.in. przy ul. Zemskiej, Bialowieskiej, Kolejowej, Kamieniskiego), co
pozwolito na poszerzenie oferty lokali komunalnych. Jednoczesnie prowadzono
polityke sprzedazy lokali, co przyczynito si¢ do zmniejszenia zasobu, ale réwnoczesnie
zapewniato srodki na remonty i modernizacje. Waznym krokiem byto takze przygoto-
wanie i wdrozenie programu ,,Po pierwsze mieszkanie” (Housing First), realizowanego
we wspSlpracy z partnerami krajowymi i zagranicznymi, ktérego celem byto wsparcie
0s6b w kryzysie bezdomnosci poprzez zapewnienie im stalego mieszkania i réwnolegta
pomoc spoteczna.
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Calos¢ dziatan wskazuje na zréwnowazone podejscie, faczace inwestycje w in-
frastrukture mieszkaniows z innowacyjnymi projektami spolecznymi i wspStpracy
z organizacjami pozarzadowymi, jednak mimo tych wysitkéw zaséb mieszkaniowy Wro-
ctawia nadal pozostawal ograniczony wobec potrzeb zgtaszanych przez mieszkaricéw.

Tabela 12. Podsumowanie ~dzialan w ramach programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Wroctawia na lata 2020-2024

Rok | Zrealizowane dzialania

* Remonty i modernizacje lokali komunalnych

* Adaptacja pustostanoéw na mieszkania socjalne

2020 | * Realizacja inwestycji mieszkaniowych przy ul. Kolejowej i Kamieniskiego

* Kontynuacja sprzedazy lokali komunalnych i nabywanie nowych nieruchomosci na
cele publiczne

* Rozwdj Spotecznej Agencji Najmu — posrednictwo w wynajmie mieszkari, doptaty do
czynszu

2021 | Likwidacja barier architektonicznych w mieszkaniach

* Modernizacje poprawiajace efektywnos¢ energetyczng

* Dalsza adaptacja pustostanéw na lokale socjalne

* Wdrozenie kolejnych mieszkant w programie ,,Najpierw mieszkanie - Housing First”
* Kontynuacja remontéw budynkéw komunalnych

* Inwestycje mieszkaniowe realizowane przez TBS Wroctaw i ZBM 11

* Programy wsparcia dla senioréw i 0séb z niepetnosprawnosciami

2022

* Rozszerzenie oferty Spotecznej Agencji Najmu (nowe mieszkania objete programem)
* Kontynuacja inwestycji przy ul. Bialowieskiej i Zemskiej

* Programy mieszkari wspomaganych i treningowych

* Rozwéj wspétpracy z NGO w zakresie przeciwdziatania bezdomnosci

2023

* Realizacja projektu SAN-FERS (dofinansowanie z UE) — testowanie innowacyjnego
modelu najmu spolecznego

* Udostepnienie mieszkan w ramach Housing First

* Modernizacje zasobu komunalnego, likwidacja piecéw na paliwa stale i dziatania
proekologiczne

* Dalsza sprzedaz i racjonalizacja zarzadzania zasobem mieszkaniowym

2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Sprawozdari Prezydenta Wroctawia z realizacji
zadan z lat 2020-2024.

W latach 2020-2024 dzialania mieszkaniowe wtadz Wroctawia skoncentrowaty
si¢ na modernizacji, ekologii i innowacjach spotecznych (por. tabela 12). Oprécz
kontynuacji inwestycji w zaséb mieszkaniowy (TBS, adaptacje pustostanéw, miesz-
kania wspomagane i treningowe), wladze miasta wprowadzily nowe instrumenty,
takie jak Spoteczna Agencja Najmu oraz kontynuowaly program Howusing First
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— Najpierw mieszkanie, wspierajacy osoby w kryzysie bezdomnosci. Duzy nacisk
polozono na racjonalne zarzadzanie zasobem, przy jednoczesnym zmniejszaniu licz-
by lokali poprzez sprzedaz. Rozbudowano takze oferte wsparcia dla senioréw, oséb
z niepelnosprawno$ciami i grup zagrozonych wykluczeniem, m.in. poprzez progra-
my SAN-FERS i mieszkania wspomagane. Priorytetem stala si¢ réwniez ekologia
- likwidacja starych piecéw, termomodernizacje i poprawa efektywnosci energetycznej
budynkéw.

We Wroctawiu duzym problemem byt brak dokumentu ,,Polityka Mieszkaniowa
Wroctawia”. W marcu 2019 r. Urzad Miasta Wroctawia wraz z Polskim Zwigzkiem
Firm Deweloperskich (FZFD) oraz z organizacjami takimi jak: Towarzystwo Urbani-
stéw Polskich, Dolnoslaska Okregowa Izba Architektéw, Stowarzyszenie Architektéw
Polskich oraz radami osiedli, organizacjami pracodawcéw, aktywistami i miejskimi
think-tankami rozpoczat cykl otwartych spotkari tematycznych otwierajacy proces
wypracowania polityki mieszkaniowej Wroctawia. Dokument miat by¢ uchwalony
16 pazdziernika 2019 r., jednak tak sie nie stato.

Wtadze miasta na stronie internetowej deklarowaly wprowadzenie nowej polity-
ki komunalnej, co byto niejako kolejng zapowiedzig powstania tego dokumentu®;
obiecywaly, ze zwicksza liczbe nowo budowanych mieszkari komunalnych, rozpoczng
proces przeksztatcania nalezacych do gminy pustostanédw na mieszkania komunalne,
uruchomia skuteczny system zamiany mieszkari komunalnych, skréca czas oczekiwania
na takie mieszkanie (umozliwia pierwszeristwo przydziatu mieszkania komunalnego
najbardziej potrzebujacym grupom docelowym takim jak: rodzice samotnie wycho-
wujacy dzieci, ofiary przemocy domowej, rodziny wielodzietne), uruchomia program
pomocowy dla mieszkaricéw zasobu komunalnego.

Zaktadano mozliwosci cze$ciowego lub warunkowego umorzenia zalegtosci
czynszowych dla oséb najubozszych. Wtadze deklarowaly réwniez scalenie w jed-
nym pionie kompetencji w zakresie polityki mieszkaniowej. Planowano réwniez
zwickszenie naktadéw na polityke mieszkaniowa, w tym likwidacje substandardéw
mieszkaniowych (remonty czgsciowe i dorazne) oraz utworzenie statego programu
rewitalizacji kamienic, w celu kompleksowej modernizacji co najmniej 150 kamienic
(wrazz przylaczeniami do centralnego ogrzewania)®. Problemem byt niewystarczajacy
zas6b $rodkéw przeznaczanych na mieszkalnictwo przez wladze miasta.

Zatozenia dotyczace polityki mieszkaniowej Wroctawia zostaty takze przedstawione
w dokumencie ,,Strategia — Wroctaw w perspektywie 2020 plus”, s3 one nastepujace:

24  Strona obecnie nie istnieje (przyp. autora).

25 Urzad Miejski Wroctawia. (n.d). Wprowadzimy nowq polityke komunalng, hetps:/ /www.
wroclaw.pl/prezydent-wroclawia/wprowadzimy-nowa-polityke-komunalna. [dostep:
9.12.2025].
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* uruchomienie mobilnosci mieszkaniowej — system mieszkan o réznym stan-

dardzie i lokalizacji, proste procedury zamiany;

* zahamowanie suburbanizacji (urban sprawl) — przeciwdziatanie odptywowi

mieszkaicéw do stref podmiejskich;

* przeciwdziatanie spekulacji i wysokim cenom gruntéw — przewaga czynnikéw

miastotworczych nad spekulacyjnymi;

* likwidacja anachronicznych typéw wlasnosci — dokoriczenie uwlaszczen, przej-

$cie na relacje rynkowe;

* polityka czynszowa i socjalna — doptaty do czynszéw, czasowe zawieszenie oplat

w trudnych sytuacjach, pomoc w splacie zaleglosci;
* wsparcie dla strategicznych grup mieszkanicéw — program ,Mieszkanie dla
Absolwenta”, poreczenia i odroczenia kredytéws

* mieszkania socjalne — standard lokali jako motywacja do przechodzenia na

rynek komercyjny;

* program sprzedazy mieszkani — stopniowe wycofywanie udziatu gminy z bu-

dynkéw wspdlnotowych;

* rewitalizacja zasobu komunalnego — modernizacja i poprawa jakosci przestrzeni

mieszkaniowej;

* rozwdj zrédel finansowania — wykorzystanie programéw rzadowych wspiera-

jacych budownictwo mieszkaniowe.

Wedtug Strategii ,Wroctaw w perspektywie 2020 plus” polityka mieszkaniowa
Wroctawia koncentrowata si¢ na uruchomieniu mobilnosci mieszkaniowej i stwo-
rzeniu kompleksowej oferty mieszkan, przeciwdziataniu spekulacji i suburbanizacji,
modernizacji oraz sprzedazy zasobu komunalnego, a takze na pomocy socjalnej i pro-
gramach adresowanych do strategicznych grup mieszkaricéw (m.in. absolwentéw).
Waznym elementem jest réwnowaga miedzy funkcja socjalng a rynkows oraz rewita-
lizacja zasobu mieszkaniowego jako narzedzie zatrzymania mieszkaficéw w miescie.

Do podmiotéw odpowiadajacych za realizowanie polityki mieszkaniowej we
Wroctawiu w badanym okresie nalezat m.in. Zarzad Zasobu Komunalnego (ZZK),
dzialajacy w formie jednostki budzetowej. Do zadari Zarzadu Zasobu Komunalne-
go nalezalo zarzadzanie zasobem komunalnym Gminy Wroctaw, w tym zasobem
mieszkaniowym, lokalami uzytkowymi, garazami, urzadzeniami komunalnymi oraz
nieruchomosciami gruntowymi wraz z ich czed$ciami sktadowymi.

Kolejnym podmiotem realizujacym lokalng polityke Wroctawia byta Spétka Wro-
ctawskie Mieszkania (WM). Spétka ta dziatata od 2007 roku. Zostata powotana w celu
zarzadzania nieruchomos$ciami nalezacymi do Gminy Wroctaw (100% udziatowiec).
Dziatlania WM obejmowaty réwniez m.in. administracje i obstuge interesantéw,
windykacje i zwalnianie naleznosci, konserwacje i usuwanie awarii, planowanie i re-

47



48

Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

alizacje remontéw. Wroctawskie Mieszkania obszarem swoich dziatari obejmowaly
pétnocno-wschodnie rejony miasta, zarzadzajac 590 budynkami mieszkalnymi na-
lezacymi w 100% do gminy, a w 1425 nieruchomosciach nalezacych do wspdlnot
mieszkaniowych, reprezentowat Gming Wroctaw jako jednego z wlascicieli*®.
Kolejnym podmiotem, ktéry w duzym stopniu wplywat na realizacje polityki
mieszkaniowej miasta, byta Spoteczna Agencja Najmu. SAN we Wroclawiu to no-
watorski program najmu mieszkan ze wsparciem skierowanym do o0séb z tzw. luki
czynszowej, ktére majg ograniczone mozliwosci wynajmu mieszkari na komercyjnym
rynku nieruchomosci. SAN zapewnial dostep do mieszkari na wynajem w nizszych
cenach, a jednoczesnie wspierat whascicieli nieruchomosci, oferujac im bezpieczen-
stwo finansowe i prawng ochroneg (por. tabela 13 i 14). Wsparcie realizowane byto we

wspdtpracy z Gming Wroctaw jako wspétfinansujacym SAN.

Tabela 13. Dziatalnos¢ Spotecznej Agencji Najmu (SAN) we Wroclawiu

Obszar Najwazniejsze zalozenia / dzialania

Cel programu Zapewnienie dostepu do mieszkan — program stworzony z myslg
o osobach z tzw. luki czynszowej, majacych trudnosci z wynajmem lub
kupnem na rynku komercyjnym, a jednoczesnie niekwalifikujacych sie

do mieszkari komunalnych ze wzgledu na zbyt wysokie dochody.

Wsparcie whascicieli Program gwarantuje whascicielom mieszkan stabilny dochéd oraz
mieszkan pelne zabezpieczenie prawne i finansowe, co minimalizuje ryzyko
zwigzane z wynajmem.

Formula dzialania Spoteczna Agencja Najmu jest elementem polityki mieszkaniowej

(partnerstwo) Gminy Wroctaw, zadanie jest realizowane przez Fundacje Inicjowania
Rozwoju Spotecznego we wspétpracy z Wydziatem Lokali
Mieszkaniowych.

Mechanizmy wsparcia | Dofinansowania do czynszu (nawet do 1400 zt/m-c).
finansowego

Kto moze skorzysta¢ | Osoby/rodziny o niskich lub $rednich dochodach, z tzw. luki
czynszowej — niekwalifikujace si¢ do najmu lokalu komunalnego

z powodu przekroczenia limitéw dochodowych; osoby samotne

i rodziny (réwniez nieformalne), dla ktérych Wroctaw jest centrum
zyciowym; spetniajace okreslone kryteria pierwszenstwa.

Okres umowy Umowy najmu s3 zawsze dtugoterminowe, zabezpieczajace obie
strony.

26 Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0. (2025). O nas, https://www.wm.wroc.pl/o-nas-2/ [dostep:
9.12.2025).
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3.1. Wroclaw
Obszar Najwazniejsze zalozenia / dziatania
Transparentnos¢ Rekrutacja najemcéw odbywa sic zgodnie z uchwatg Rady
i kryteria naboru Miejskiej Wroctawia na podstawie jasno okreslonych kryteriéw,

uwzgledniajacych indywidualng sytuacje oraz potrzeby mieszkaniowe.

Zasady dla wlascicieli | Umowa z SAN.
SAN bierze na siebie zarzadzanie nieruchomoscia, administracje,
obstuge prawna; brak prowizji dla wiascicieli; zwolnienie z podatkéw

PIT, CIT oraz VAT.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: https://san.wroc.pl/san-informacje-o-pro-
gramie [dostep: 13.12.2025].

Spoteczna Agencja Najmu we Wroctawiu realizowata i kontynuuje réwniez projekt
»Iestowanie Innowacji w ramach dziatalnosci Spotecznej Agencji Najmu we Wrocta-
wiu” (SAN-FERS), finansowany ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach programu
Fundusze Europejskie dla Rozwoju Spotecznego 2021-2027 (FERS). Inicjatywa ta
miata na celu rozwinigcie i upowszechnienie modelu SAN jako nowoczesnego narze-
dzia polityki mieszkaniowej miasta, faczacego dostep do mieszkan z kompleksowym
wsparciem spolecznym i zawodowym. Projekt, ktdrego realizacja przewidziana jest
na lata 2025-2028, obejmuje zaréwno doptaty do czynszu, jak i szerokie dziatania
aktywizacyjne, skierowane do oséb i rodzin znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji zy-
ciowej (tabela 14).

Tabela 14. Podsumowanie dziatalnosci SAN we Wroclawiu

Obszar Najwazniejsze zalozenia / dzialania

Nazwa i Zrédlo | Projekt ,, Testowanie Innowacji w ramach dziatalnosci Spotecznej Agenciji
finansowania Najmu we Wroclawiu” - dofinansowany w ramach FERS.

Okres realizacji | 1.01.2025 - 30.06.2028

Budzet / Catkowita warto$¢ projektu: 9 818 243,44 zt.

warto$é Wysoko$¢ dofinansowania z UE: 9 818 243,44 zt.

projektu

Zasigg Obszar realizacji: Wroctaw.

Cele projektu Celem projektu jest przetestowanie i upowszechnienie modelu Spotecznej

Agencji Najmu jako innowacyjnego narzedzia wspierajacego polityke
mieszkaniowa Gminy Wroctaw.

Grupa docelowa | Osoby mieszkajace we Wroctawiu, ktére spetniajg jedno z kryteriéw — m.in.:
klienci pomocy spolecznej; opuszczajacy piecze zastepeza; osoby bezrobotne;
osoby z niepetnosprawnosciami; w kryzysie bezdomnosci; uchodzcy /
cudzoziemcy w trudnej sytuacji; osoby pracujace w sektorze edukacji,
zdrowia, pomocy spolecznej i o niskich dochodach.
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Obszar

Najwazniejsze zalozenia / dziatania

Zakres wsparcia | * doplaty do czynszu

* dziatania aktywizujace zawodowo i spotecznie

* szkolenia i doradztwo

* pomoc psycl}ologiczna

* dostep do mieszkani dostosowanych do potrzeb oséb
z niepelnosprawnos’ciami

Efekty

przewidziane

* 150 mieszkari udostgpnionych najemcom w trudnej sytuacji zyciowej
(w tym osobom z niepetnosprawnoscia)
* 150 0séb objetych doptatami do czynszu (Srednio do 12 miesigcy)
* 150 0s6b objetych wsparciem integracyjnym
* Wdrozenie innowacji w zakresie polityki mieszkaniowej Gminy Wroctaw

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: https://san.wroc.pl/san-fers [dostep:

13.12.2025].

Wspomniany juz projekt ,,Housing First — Najpierw mieszkanie” to innowacyjna
inicjatywa wdrazana w Warszawie, Wroctawiu i Gdanisku, stanowiaca odpowiedz na
problem bezdomno$ci, ktérego doswiadczato w tych miastach tacznie ok. 5 tys. oséb.
Celem projektu byta adaptacja i wprowadzenie do polskich realiéw metody Housing
First, sprawdzonej wczesniej m.in. w Portugalii, polegajacej na zapewnieniu osobie
w kryzysie bezdomnodci stabilnego mieszkania jako podstawy do dalszej integracji
spolecznej i zawodowej. Program realizowany byt w latach 2019-2022 i zaktadat
Scista wspotprace jednostek samorzadu terytorialnego, organizacji pozarzadowych

oraz partneréw zagranicznych (tabela 15).

Tabela 15. Projekt ,,Housing First — Najpierw mieszkanie” we Wroctawiu

Obszar Informacje

Cel gtéwny | Wdrozenie nowego rozwigzania o zasiegu ogdlnopolskim, metody Housing First,
powstatego dzicki wspdtpracy z partnerem zagranicznym z Portugalii, w obszarze
rozwiazywania problemu bezdomnosci.

Charakter Transfer, zaadaptowanie i wdrozenie kompleksowego rozwiazania oraz wymiana

dziatah informacji i do$wiadczen.

Adresaci Jednostki samorzadu terytorialnego (gminy, powiaty), instytucje pomocy
i integracji spolecznej, podmioty ekonomii spofecznej, instytucje rynku pracy.

Rezultaty Wypracowanie nowej metody wsparcia oséb w  kryzysie bezdomnosci,
w szczegdlnodci w osiaganiu samodzielnosci i pokonywaniu trudnosci.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: https://mops.wroclaw.pl/projekty-i-pro-

gramy/najpier-mieszkanie [dostep: 13.12.2025].
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3.2. Lodz

Projekt ,,Housing First — Najpierw mieszkanie” realizowany byt w okresie od 1 lip-
ca 2019 r. do 31 marca 2022 r. Jego catkowity budzet wyniést 5 574 025,60 PLN,
z czego 5 391 745,6 PLN stanowilo dofinansowanie unijne w ramach Programu
Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwéj (PO WER). Wnioskodawca i liderem projektu
zostato Towarzystwo Pomocy im. $w. Brata Alberta we Wroctawiu. Projekt zaktadat
wypracowanie nowej metody rozwiazywania problemu bezdomnosci, w szczegdlnosci
w zakresie wsparcia os6b do§wiadczajacych tego kryzysu. Celem byto osiagniecie przez
nich samodzielnoéci i pokonanie trudnosci. Istotg rozwiazania byta kompleksowa
pomoc w formie zakwaterowania dla ludzi bezposrednio z ulicy, bez warunkéw
wstepnych. Dazono do jak najwiekszej liczby instytugji, czyli jednostek samorzadu
terytorialnego na poziomie gminnym lub powiatowym, instytucji pomocy i integra-
¢ji spotecznej oraz podmiotéw ekonomii spotecznej i instytucji rynku pracy, ktére
wdrozyly nowe rozwiazania dzigki wspdtpracy z partnerem zagranicznym?®.

Stosowane we Wroclawiu instrumenty i rozwigzania Wskazywaly na przesuniecie
polityki mieszkaniowej w strone polityki spotecznej, odpowiadajacej na rézne formy
wykluczenia mieszkaniowego. Wroctaw wpisywal sic tym samym w europejskie trendy
wzmacniania wymiaru spolecznego polityki mieszkaniowe;j.

3.2.k6dz
3.2.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemoéow mieszkaniowych

Analize danych statystycznych dotyczacych Lodzi rozpoczyna zestawienie informacji
pozyskanych ze Spisu Powszechnego 1988 w odniesieniu do wieku budynkéw i roz-
mieszczenia mieszkancéw (por. tabela 16). Podobnie jak we Wroctawiu, znaczaca
cze$¢ mieszkani byta zlokalizowana w budynkach przedwojennych, byto to ok. 33%,
zamieszkiwalo je ok. 31% ludnosci miasta. Najwicksza cz¢$¢ zasobu powstata w latach
70. 1 80., byto to prawie 40% zasobu.

Tabela 16. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

bodz
Mieszkania Ludnos¢
Ogétem 313006 | 100% | 838471 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 57878 | 18,5% | 145993 17,4%

27  Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej we Wroctawiu https://mops.wroclaw.pl/projekty-i-
-programy/najpier-mieszkanie [dostep: 13.12.2025].
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Mieszkania Ludno$é

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 | 45380 | 14,5% | 114406 | 13,6%

W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 | 98070 | 31,3% | 248292 29,6%

W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 | 72491 23,2% | 205303 | 24,5%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 | 39187 12,5% | 122311 | 14,6%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS SP 1988.

Poréwnanie z danymi ostatniego Spisu Powszechnego wskazuje, ze udzial naj-
starszego zasobu zmniejszyt si¢ do ok. 19%. Grupa zamieszkujaca przedwojenne
mieszkania miata udziat ok. 19%, natomiast zwraca uwage, ze mieszkania wybudowane
po 2002 r. stanowily jedynie niecale 11% i zamieszkiwato je ok. 12% populacji miasta
(por. tabela 17). Dramatycznie spadta liczba mieszkaricéw Lodzi w okresie migdzy SP
1988 i 2021, ubylo prawie 183 tys. ludzi.

Tabela 17. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

14dz
Mieszkania Ludnosé
Og(')lem 317670 | 100% | 655538 | 100%
(367 656)
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 33071 ] 10,4% | 67036 10,2%

W budynkach wybudowanych w latach 1918-1944 27613 8,7% | 57452 8,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 87622 | 27,6% | 165983 | 25,3%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 58276 | 18,3% | 121006 | 18,4%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 41291 (13,0% | 91773 | 14,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 27929 8,8% | 66548 | 10,1%
W budynkach wybudowanych w latach 2003—-2011 15018 | 4,7% | 34252| 5,2%
W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 9980 | 3,1% | 21017 3,2%

W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 12710 | 4,0% | 22961| 3,5%
(tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotyczg catkowitego zasobu mieszkaniowego.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS Spis Powszechny 2021.
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O Lodzi, ze wzgledu na dramatyczny ubytek ludnosci, méwi sic w kontekscie
shrinking city, tendencja odptywu mieszkaricéw, pomimo wysitkéw wiadz miasta,
nie zostata zatrzymana w ostatnich latach (por. wykres 13). Miato to znaczacy wptyw
na statystyke mieszkaniows — spadek populacji wraz ze wzrostem liczby jednostek
mieszkaniowych spowodowaly, ze wskaznik liczby mieszkari na 1000 mieszkaricéw
wynidst w 2024 r. 598,7.

Wykres 13.Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, £6dz
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Budownictwo mieszkaniowe w Eodzi to domena deweloperéw, aczkolwiek zwra-
ca uwagg fakt ich mniejszej aktywnosci niz w miastach poréwnywalnej wielkosci
w Polsce (por. wykres 14). Bez watpienia jest to zwigzane z odptywem mieszkaricéw
i brakiem wyraznego znaku odwrdcenia tego trendu. Samorzad lokalny w badanym
okresie sfinansowat budowe 191 mieszkan, a TBS — 49 (tabela 18), co miato niewiel-
kie znaczenie przy dtugiej kolejce oczekujacych na pomoc gospodarstw domowych.

Spétdzielnie mieszkaniowe, w latach 70. i 80. gtéwni kreatorzy nowego zasobu,
w zasadzie zaprzestaly tworzenia nowego zasobu, w analizowanym okresie oddaly do
uzytku jedynie 362 mieszkania.
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Wykres 14. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, £.6dz
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1 mieszkania oddane do uzytku przez spéldzielnie mieszkaniowe
M mieszkania oddane do uzytku przez podmiotry indywidualne

O mieszkania oddane do uzytku ogélem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Tabela 18. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

E4dz

Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkan

Podmioty indywidualne 2507
Spoéldzielnie mieszkaniowe 362
Deweloperzy 28262
Gmina 191
TBS 49
Inne 0
Razem 31372

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica byly jednymi z najnizszych

wéréd badanych miast, generalnie wydatki byly wyzsze (poza 2021 r.) niz uzyskiwane
dochody (por. wykres 15). Podobnie jak w innych miastach miedzy 2019 a 2024 r.

odnotowano wzrost dochodéw, jak i wydatkéw na 1 mieszkarica, odpowiednio 0 3652

PLNi3811PLN.

Wykres 15. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica (PLN), 2019-

2024, £.6d7
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Rzut oka na dzial Gospodarka mieszkaniowa ujawnia, ze uzyskiwane z tego ty-
tutu dochody przekraczaty dokonywane wydatki, jedynie w 2023 r. réznica ta byta

stosunkowo niewielka, w pozostatych analizowanych latach siegata znacznych kwot

(wykres 16).

Wykres 16. Dochody i wydatki dziatu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-
2024, £.6dz
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Podobnie jak we Wroctawiu zwraca uwage réznica miedzy oficjalnymi danymi
o wielkosci zasobu mieszkaniowego nalezacego do miasta, a liczba podpisanych uméw
najmu. W 2022 r. obowiazywato ponad 21 tys. uméw najmu lokalu mieszkalnego
w zasobie gminy (por. wykres 17), ale £6dZ byta whascicielem ponad 38 tys. lokali.
Pustostany w budynkach o bardzo zlym stanie technicznym i bezumowne korzystanie
z lokali byly istotnymi problemami gminy.
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Wykres 17. Umowy najmu z gming, 2019-2024, £.6dz
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 18. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), £6dZ, 2022-2024
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Limit §rednich dochodéw na czlonka gospodarstwa domowego, ktéry warunkowat
uzyskanie bezposredniej pomocy mieszkaniowej od gminy wg danych GUS, w Lodzi

57



58

Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

byl na nizszym poziomie niz we Wroctawiu. Jednoosobowe gospodarstwo domowe
miato prawo ,,stanaé w kolejce” po pomoc i jg uzyskaé, jesli jego srednie dochody nie
przekroczyty kwoty 4541 PLN w 2024 r., w 2022 r. byto to 3413 PLN (por. wykres
18). W przypadku wieloosobowych gospodarstw domowych kwota przypadajaca na
jedng osobe wzrosta z 2744 PLN do 4274 PLN. Nalezy zauwazy¢, ze rynkowe czynsze
i ceny byty w Lodzi na znacznie nizszym poziomie niz we Wroctawiu. Migdzy 2019
a 2024 r. ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrosty z 5631 do 9996 PLN/m*
a na wtérnym z 4616 do 7592 PLN/m?, rynkowe stawki czynszu w analizowanym
okresie wzrosty z 35,2 do 50,5 PLN/m? (NBP 2025). Wtadza lokalna starata si¢
oferowa¢ pomoc zasadniczo osobom o zlej sytuacji materialnej. Najem socjalny byt
zwigzany ze znacznie nizszym limitem srednich dochodéw, w przypadku jednoosobo-
wego gospodarstwa domowego byta to kwota 1780 PLN w 2024 r., a wieloosobowego
1335 PLN na osobg, wielkosci te byty zblizone do stosowanych we Wroctawiu.

Podobnie jak we Wroctawiu zweryfikowano dane GUS o gérnych granicach docho-
déw uprawniajacych do pomocy mieszkaniowej. Na podstawie uchwat Rady Miejskiej
Eodzi mozna stwierdzié, ze zmieniano zasady — wtadze miasta odeszly od wskaznika
w postaci minimalnego wynagrodzenia i podobnie jak we Wroctawiu, zastosowaly
odniesienie do najnizszej emerytury (tabela 19). Wbrew danym prezentowanym przez
GUS z uchwat wynika, ze w Lodzi stosowano wyzsze limity dochodowe dla najemcéw
mieszka komunalnych i bardzo podobne w przypadku najméw socjalnych.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byly pod-
wyzszane w ostatnich latach, od maja 2017 r. pobierano stawke bazowa w wysokosci
9 PLN/m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i 1,8 PLN/m? w przypadku
lokalu socjalnego (od 2019 r. najmu socjalnego). W kwietniu 2022 r. podwyzszono
czynsze w lokalach mieszkalnych do 11,7 PLN/m?, a przy najmach socjalnych do 1,8
PLN/m?, kolejna podwyzka nastapita w czerwcu 2023 r. i bylo to odpowiednio 12,5
PLN/m? i 2,5 PLN/m?2. Stawki obowiazujace w momencie prowadzenia badania
wynosily 14 PLN/m? i 2,8 PLN/m? (od wrzesnia 2025). W analizowanym okresie
wskaznik odtworzenia 1 m? dla £odzi wzrdst z 4075 do 6650 PLN.

Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wspolnot miesz-
kaniowych wskazuje na to, Ze znacznie wyzsze koszty w calym badanym okresie
ponoszone byty w zasobie komunalnym, a z biegiem lat nie wida¢ byto zmian (por.
wykres 19). Podobnie jak w przypadku Wroctawia, mozna m.in. zauwazy¢ problem
zuzycia technicznego starego zasobu mieszkaniowego miasta, nieefektywno$¢ ener-
getyczna i trudnosé Zarzaldzania. Zwraca uwagg, ze réznica w kosztach utrzymania
wyniosta w 2022 r. 140,09 PLN/m?, a w 2024 r. 119,44 PLN/m?. Wydaje si¢, ze wladze
miasta powinny podja¢ dziatania, ktére zmniejszg koszty ponoszone na utrzymanie
zasobu komunalnego.
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Tabela 19. Tre$¢ uchwat RM Lodzi odnoszaca si¢ do limitu dochodu najemcy

Akt prawny

Przyjete rozwiazania

Lokale mieszkalne

Najem socjalny

Uchwata XLIV/827/12 Rady
Miejskiej w Eodzi

Sredni miesigczny dochdd
na czfonka gospodarstwa

Sredni miesigczny dochéd
lub otrzymywana pomoc

zdnia 17 marca 2021 r. w
sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu

z dnia 29 czerwca domowego z ostatnich trzech | spoteczna na zasadach
2012 r. w sprawie zasad miesiecy poprzedzajacych date | okreslonych w ustawie
wynajmowania lokali zlozenia wniosku o przyznanie | o pomocy spolecznej na
wchodzacych w sktad lokalu mieszkalnego cztonka gospodarstwa
mieszkaniowego zasobu nie przekracza 200% domowego, w okresie trzech
Miasta Eodzi. minimalnego wynagrodzenia | miesigcy poprzedzajacych
w gospodarstwie zlozenie wniosku o przyznanie
jednoosobowym i 150% lokalu socjalnego, nie
minimalnego wynagrodzenia przekracza:
w gospodarstwie a) 90% najnizszej emerytury
wieloosobowym. w gospodarstwie
jednoosobowym,
b) 60% najnizszej emerytury
w gospodarstwie
wieloosobowym.
Uchwata X1./1223/21 Sredni miesigczny dochdd Sredni miesi¢czny dochéd
Rady Miejskiej w Lodzi na czlonka gospodarstwa na czlonka gospodarstwa

domowego z ostatnich trzech
miesiecy przed ztozeniem

wniosku o przyznanie lokalu
mieszkalnego nie przekracza:

domowego w okresie trzech
miesiecy poprzedzajacych
zlozenie wniosku o przyznanie
takiego lokalu nie przekracza:

z dnia 12 pazdziernika
2022 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu
Miasta Eodzi.

Miasta Eodzi. 1) 255% kwoty najnizszej 1) 100% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym; jednoosobowym;

2) 205% kwoty najnizszej 2) 70% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym. wieloosobowym.

Uchwata LXVII/1975/22 Sredni miesigczny dochdd Sredni miesi¢czny dochéd

Rady Miejskiej w Lodzi na czfonka gospodarstwa na czfonka gospodarstwa

domowego w okresie trzech

miesi¢cy poprzedzajacych

zlozenie wniosku o przyznanie

takiego lokalu, nie przekracza:

1) 255% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym;

2) 205% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym.

domowego w okresie trzech

miesi¢cy poprzedzajacych

zlozenie wniosku o przyznanie

takiego lokalu, nie przekracza:

1) 100% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym;

2) 70% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie

wieloosobowym.
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Akt prawny Przyjete rozwiazania
Lokale mieszkalne Najem socjalny
Uchwata LXXXV/2572/23 Sredni miesieczny dochéd Sredni miesieczny dochéd
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia | na cztonka gospodarstwa na czfonka gospodarstwa
20 grudnia 2023 1. domowego w okresie domowego w okresie
w sprawie zasad trzech kolejnych miesiccy trzech kolejnych miesiccy
wynajmowania lokali bezposrednio poprzedzajacych | bezposrednio poprzedzajacych
wchodzgcych w sklad zlozenie wniosku o przyznanie | ztozenie wniosku o przyznanie
mieszkaniowego zasobu takiego lokalu, przekracza takiego lokalu, nie przekracza:
Miasta Eodzi. progi dla najmu socjalnego, 1) 100% najnizszej emerytury
ajednoczesnie nie przekracza: - w gospodarstwie
1) 220% najnizszej emerytury jednoosobowym,
- w gospodarstwie 2) 75% najnizszej emerytury
jednoosobowym, - w gospodarstwie
2) 208% najnizszej emerytury dwuosobowym,
- w gospodarstwie 3) 65% najnizszej emerytury —
dwuosobowym, w gospodarstwie liczacym
3) 126% najnizszej emerytury trzy i wigcej oséb.
- w gospodarstwie

liczacym trzy i wigcej osdb.

W przypadku zasobu nowego

i zrewitalizowanego progi sa

nastepujace:

1) 255% najnizszej emerytury
- w gospodarstwie
jednoosobowym,

2) 240% najnizszej emerytury
- w gospodarstwie
dwuosobowym,

3) 205% najnizszej emerytury
- w gospodarstwie
liczacym trzy i wigcej osdb.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie uchwat RM w Lodzi.

Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na bezposrednia pomoc mieszkanio-
w3 od wladz Lodzi pozostawata bardzo wysoka, przy czym brak odpowiednich lokali

do zawierania uméw o najem socjalny byt podstawowym problemem (wykres 20).
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Wykres 19. Catkowite koszty utrzymania zasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej
(PLN/m?), £6d7, 2018-2024
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 20. Gospodarstwa domowe oczekujace na  bezposrednig  pomoc
mieszkaniowa, 2019-2024, £.6dZ
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Dane dotyczace postepowan eksmisyjnych i samych eksmisji s fragmentaryczne,
wynika z nich, Ze gmina starata si¢c doprowadzi¢ do eksmisji nawet ze swoich mieszkan,
pomimo potencjalnej potrzeby zagwarantowania najmu socjalnego W tym Wypadku
(por. tabela 20).

Tabela 20. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022, £6dz

2018 | 2020 | 2022

Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 244 | 688 105

Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostalym zasobie bd 846 244

Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 320 189 188
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostalym bd 198 201
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 150 [209 [215
Wykonane eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 215 222

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Problem z brakiem lokali do zaspokojenia obowiazkéw natozonych przez wyroki
sagdowe mial wymiar finansowy, w 2022 r. wtadze miasta dostaly ,rachunek” od
prywatnych wiadcicieli, na prawie 2 mln PLN naleznosci i ponad 400 tys. PLN do-
datkowych kosztéw. Wynikato to z braku mozliwosci wyprowadzenia gospodarstw
domowych, ktére czekaly na najem socjalny w prywatnych mieszkaniach.

Wykres 21. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, £.6dz
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wykres 21 obrazuje liczb¢ dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w okresie
2019-2024, zwraca uwagg ich wysoka liczba, przy czym ok. ¥ byla wyptacana najem-
com zasobu komunalnego. Nalezy zauwazy¢, ze podobnie jak w przypadku innych
miast, w L.odzi stosowano obnizenia czynszu, a znaczna liczba mieszkan substandar-
dowych powodowata nizsze czynsze, niz wynikaloby to ze stawek bazowych.

3.2.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej todzi

Kluczowe dokumenty ksztattujace polityke mieszkaniowa Lodzi w ostatnich latach to:

* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi

na lata 2016-2020%,
* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi
na lata 2023-2030%;

* Polityka Miasta Lodzi dotyczaca gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+;

* Gminny Program Rewitalizacji miasta Lodzi 2026+

Pod wzgledem opracowania dokumentéw z zakresu polityki mieszkaniowej miasta
istotnym rokiem byt rok 2012. W tym roku Urzad Miasta Lodzi przeprowadzit 43
spotkania z mieszkaricami w celu poznania ich opinii dotyczacych tematéw takich jak;
polityka komunalna, poprawa jakosci przestrzeni publicznej, ale takze Projektu Stra-
tegii Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+. W tym samym roku przeprowadzono
réwniez konsultacje spoleczne dotyczace zatozert dokumentu ,,Polityka Mieszkaniowa
2020+” (Bojanowska 2016). W ramach przeprowadzanych warsztatéw zaprezento-
wano raport ,Stan gospodarki mieszkaniowej w gminie £.6dZ, pozadane kierunki
zmian” (Kucharska-Stasiak iin. 2011). Na podstawie przeprowadzonych konsultagji
z mieszkaricami zostata opracowana strategia pt. ,,Polityka Mieszkaniowa 2020+”.

Istota polityki mieszkaniowej L.odzi miato by¢ rozdzielenie polityki mieszkaniowej
wobec zasobu socjalnego od polityki wobec pozostatej czesci mieszkan komunal-
nych. Jako podstawowe cele wskazano podejmowanie dziatani na rzecz zwigkszenia
efektywnosci budownictwa mieszkaniowego, poprawy stanu technicznego i jakosci
juz istniejacego zasobu, a takze zapewnienie schronienia dla oséb najubozszych.
W ramach opracowanej strategii misje 16dzkiej polityki mieszkaniowej podzielono
na cztery podstawowe cele operacyjne (por. tabela 21).

28  Przyjety uchwaty XXIV/572/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 3 lutego 2016 1.

29  Przyjety uchwaty LXX/2108/22 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 21 grudnia 2022 r.
30  Przyjety uchwaty XILIV/825/12 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 29 czerwca 2012 1.
31 Przyjety uchwata XXXV/916/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 wrzesnia 2016 1.
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Tabela 21. Cztery cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej 2020+

Cel operacyjny

Opis

Miasto odnowionych
kamienic

Zatrzymanie procesu degradacji i poprawa jakosci zasobu
mieszkaniowego, ze szczegdlnym uwzglednieniem centrum miasta.

Miasto o rosnacym
udziale mieszkan

prywatnych

Postepujace odblokowanie mechanizméw rynkowych w 16dzkim
zasobie mieszkaniowym dzicki przekazywaniu zasobu komunalnego
jego uzytkownikom oraz stworzeniu warunkéw do realizacji
inwestycji niepublicznych w sektorze mieszkaniowym, przede
wszystkim w centrum Lodzi.

Miasto przyjazne
lokatorom

Efektywne i wykluczajace marnotrawstwo zarzadzanie komunalnym
zasobem mieszkaniowym oraz stworzenie warunkéw do najmu
mieszkant komunalnych, zwlaszcza w dzielnicach centralnych, przez

osoby o przeci¢tnych dochodach.

Miasto bez eksmisji na
bruk

Zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb najubozszych Lodzian dzigki
systemowi wszechstronnej miejskiej pomocy, rosngcemu zasobowi
mieszkani socjalnych i pomieszczen tymczasowych poza centrum
miasta.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Diagnoza stanu zasobu mieszkaniowego w Lodzi, sformulowana przy okazji two-

rzenia dokumentu Polityka mieszkaniowa Fodzi 2020+ wymieniata nastepujace

gléwne problemy zwiazane z realizacja ustawowych obowiazkéw mieszkaniowych

gminy:

* byt duzy i nieefektywnie wykorzystywany zaséb komunalny w stosunku do

stopnia realizacji potrzeb mieszkaniowych;

niewypelnianie zadari w zakresie zapewniania mieszkari przeznaczonych do
najmu socjalnego, tymczasowych i zamiennych;

zly stan techniczny zaréwno budynkéw pozostajacych w dyspozycji miasta,
jak i tych nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych;

brak odpowiedniego zasobu lokali na wynajem socjalny, lokali zamiennych i po-
mieszczen tymczasowych w stosunku do istniejqcych na terenie miasta potrzeb;
zbyt niskie stawki czynszu za lokale mieszkalne w dyspozycji miasta;

wysokie zalegtosci czynszowe przy jednoczesnym braku skutecznej windykacji;
nieefektywny system prywatyzacji zasobéw komunalnych;

brak uporzadkowania planistyczno-prawnego, w szczegdélnosci na obszarach
z duzym udzialem komunalnego zasobu mieszkaniowego®.

32 Uchwala XXIV/572/16 Rady Miejskiej w Eodzi z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przyjecia

wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata
2016-2020.
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Zas6b mieszkaniowy w Eodzi negatywnie wyrézniat sie pod wzgledem struktury
wiekowej, co przy niewielkich naktadach na techniczne utrzymanie zasobu prowadzito
do dekapitalizacji zasobu (Kucharska-Stasiak; Zaleczna, Zelazowski 2014). Technicz-
na degradacja zasobu mieszkaniowego wynikata z ponad siedemdziesi¢cioletniego
braku inwestycji w kamienice®® przejete po drugiej wojnie Swiatowej po whascicielach
pochodzenia zydowskiego i niemieckiego (Audycka 2023). Wyraznie widoczny silny
trend prywatyzacyjny w mieécie charakteryzowat si¢ bardzo wysokimi bonifikatami
dla lokatoréw wykupujacych mieszkania na wtasnosé.

W ramach realizacji Celu 2 Miasto o rosnacym udziale mieszkad prywatnych
wiadze wprowadzity program zaktadajacy dalsza prywatyzacje czesci zasobu komu-
nalnego do roku 2020. Polityka mieszkaniowa Lodzi zaktadata, ze aby zrealizowad cel
drugi konieczne byto cze$ciowe przeksztatcenie zasobéw mieszkaniowych w prywatne
poprzez skupienie sie na wyjéciu gminy z matych wspélnot mieszkaniowych, finan-
sowym wsparciu wykupu mieszkari komunalnych przez najemcéw oraz sprzedazy
dziatek miejskich pod zabudowe mieszkaniowa w centrum miasta i najmie socjalnym
poza nim. Zaktadano zmniejszenie liczby lokali komunalnych o 30 tys., pozostawiajac
ok. 15 tys. mieszkari komunalnych, 10 tys. mieszkari socjalnych i 4 tys. pomieszczen
tymczasowych, jednak cel ten nie zostat osiagniety.

Wtadze zdecydowaly sie na wyodrebnienie funkcji komercyjnej zasobu komunal-
nego od jego funkdji socjalnej. Docelowo przewidywano zmniejszanie liczby mieszkan
komunalnych oraz rozbudowanie i zrestrukturyzowanie zasobu mieszkan socjalnych,
mieszkani zamiennych i lokali tymczasowych jako niezbednego instrumentu wspierania
polityki pomocy spolecznej i programéw rewitalizacji miasta.

W polityce mieszkaniowej Lodzi 2020+ jednym z wazniejszych celéw operacyjnych
bylo ,Miasto bez eksmisji na bruk”. Zalozenia te skierowane byty do najubozszych
Lodzian. Przewidywano budowe systemu wszechstronnej miejskiej pomocy, wraz
z rosngcym zasobem mieszkani socjalnych i pomieszczeri tymczasowych, poza centrum
miasta. Przewidywano wsparcie organizacyjne i finansowe dla przenosin najemcéw do
lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych, w miare realizacji poszczegdlnych
programéw polityki mieszkaniowej miasta. Zaktadano réwniez przeprowadzenie
remontdw oraz przystosowanie istniejacego zasobu poza centrum Fodzina potrzeby
zasobu mieszkan socjalnych i pomieszczen tymczasowych. W celu odzyskiwania lokali
komunalnych i socjalnych, wtadze miasta mialy przeprowadzi¢ biezacy monitoring
najmu i przejmowania mieszkan przez nowych najemcdw oraz monitoring stanu

33  Stan tédzkiego zasobu najlepiej ilustruje przypadek kamienicy przy ulicy Wschodniej 50,
pierwotnie przeznaczonej do rewitalizacji, ktéra po rozpoczeciu prac remontowych zdecy-
dowano si¢ wyburzy¢; regularnie dochodzito do zawaler innych przedwojennych kamienic
w centralnych czgsciach miasta.
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wykorzystania lokali nalezacych do miasta®. Wtadze miasta, realizujac cel: Miasto
przyjazne lokatorom zaktadato efektywne zarzadzanie komunalnymi zasobami miesz-
kaniowymi oraz stworzenie warunkéw do wynajmu mieszkat komunalnych dla oséb
o przecigtnych dochodach.

W 2016 1. przygotowano i uchwalono Gminny Program Rewitalizacji miasta L.odzi
2026+, ktory zaktadat realizacje celéw polityki mieszkaniowej, takich jak: poprawa
standardu technicznego budynkéw mieszkalnych, promocja powstawania przestrzeni
publicznych i pétpublicznych z udziatem mieszkaicéw, poprawa wyposazenia w infra-
strukture techniczng obszaréw zamieszkania oraz rozwdj spotecznego budownictwa
czynszowego®. Powyzsze dziatania dotyczyty nie tylko zasobéw komunalnych, ale
adresowane byly réwniez do prywatnych wtascicieli i wspdlnot mieszkaniowych,
ktére miasto chciato wspieraé w poprawie stanu technicznego budynkéw i jakosci
przestrzeni (Sikora-Fernandez 2021).

Pomimo rozpoznania probleméw i podejmowania préb ich rozwiazania, co zna-
lazto odzwierciedlenie w zapisach Polityki mieszkaniowej, problemy z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych mieszkaicéw Lodzi nie zmniejszyty sic do 2019 r.

Prognoza zawarta w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Lodzi (WPGZMML) na lata 2016-2020 zaktadata zwickszenie
liczby lokali na wynajem socjalny do prawie 5 tys. z niespetna 2 tys. w 2015 r. Liczba
takich lokali jednak nie ulegta znaczacej zmianie. Obok ztego stanu technicznego
uzytkowanych budynkéw, duzym problemem wtadz Eodzi byta liczba pustostanéw
nalezacych do gminy. Zgodnie z zatozeniami WPGMZG L4647 jednym z celéw byto
zwickszenie liczby lokali do wynajecia poprzez remonty pustostandw. Jednak jak
wynika z przedstawionych danych, £6dZ nieskutecznie realizowata zatozony cel.

Kolejne wnioski odnosnie do dziatalnosci wladz miasta w ramach wykorzystywania
instrumentéw polityki mieszkaniowej zostaty opublikowane w dokumencie NIK-u
dotyczacym sprzedazy lokali mieszkaniowych:

e W 2015 r. zaséb mieszkaniowy miasta liczyt 47 782 lokale, a do korica 2022 r.
mial zmniejszy¢ si¢ do 41 599, jednak rzeczywisty spadek byt wickszy — na
koniec 2022 r. odnotowano 38 528 lokali;

* Zdanych wynika, ze 4505 budynkdéw zawierajacych 37 577 mieszkar byto zu-
zytych technicznie w 50-100%, stanowilo to 78,6% substancji mieszkaniowej;

e Wlatach 2019-2022 miasto sprzedato 2473 lokale, cho¢ planowano sprzedaz
4460

34  Urzad Miasta Lodzi (2012) Polityka Mieszkaniowa Eodzi 2020+. £.6dZ, https://uml.lodz.pl/
files/public/user_upload/Polityka_mieszkaniowa_Lodzi_2020_.pdf [dostep: 24.04.2024].

35 Program Rewitalizacji Lodzi 2026+ (PRE 2026+) (2016), https://rewitalizacja.uml.lodz.
pl/files/public/-PORTAL_REWITALIZACJA/GPR/Uchwala_ws._przyjecia_Gminne-
go_Programu_Rewitalizacji_28.09.2016_pdf [dostep: 24.04.2024].
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* W tym samym okresie rozebrano 68 budynkéw (392 lokale) oraz zmniejszono
liczbe lokali w zwigzku z przebudows (445). Jednoczes$nie w ramach projektéw
rewitalizacji objeto pracami 1393 lokale, z czego do korica 2023 r. miato by¢
oddanych 948 wyremontowanych mieszkari;

*  Whioski o wykup mieszkan sktadane byly gtéwnie w trybie bezprzetargowym
- w latach 2019-2022 wplyneto 3086 wnioskéw, z czego 3024 rozpatrzono
pozytywnie (NIK 2023).

Polityka mieszkaniowa Lodzi w latach 2019-2022 charakteryzowata si¢ intensyw-
nym procesem prywatyzacji mieszkari komunalnych przy jednoczesnym zmniejszeniu
zasobu mieszkaniowego. Rewitalizacja centrum poprawita warunki techniczne czgsci
budynkéw, jednak skala dziatar byta niewystarczajaca wobec postepujacej dekapita-
lizacji i ubytku lokali.

W 2010 r. wladze miasta podjety decyzje o wprowadzeniu programu o nazwie
»Mial00 Kamienic”, ktéry pozwolitby na rewitalizacj¢ i ochrone chocby czgsci za-
grozonych obiektéw. Dziatania te wzorowane byly na wroctawskim ,,Programie
100 Kamienic” zapoczatkowanym wiosna 2007 r. £.édzka wersja programu byta
realizowana od 2011 r. i polegata na przeprowadzaniu prac remontowych w starych
kamienicach w celu poprawy jakosci istniejacego i tworzenia, poprzez odnowe, nowego
zasobu. Konsekwencja remontéw w kamienicach byt wzrost czynszu. Do mieszkan
po remontach nie mogli wraca¢ najemcy, ktdrzy zalegali z optatami. Byli oni prze-
noszeni do mieszkan socjalnych (Podyma i in. 2016). Miasto skorzystato réwniez ze
wsparcia finansowego Banku Gospodarstwa Krajowego oraz realizowato projekty
w partnerstwie z lokalnym TBS-em. Wszystkie wymienione projekty wpisywaty sie
w zalozenia WPGMZMG.

Widzewski TBS (WTBS) we wspétpracy z gming zaspokajat potrzeby mieszka-
niowe gospodarstw domowych oczekujacych na przydziat lokalu. Nie byly to jednak
podmioty w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, ze wzgledu na wymagania finansowe
przy najmie mieszkania z TBS. Ta oferta byta skierowana do gospodarstw domowych
w lepszej sytuacji niz oczekujacy na lokale socjalne.

Lokalna t6dzka wersja programu Mieszkanie dla mtodych (MdM) byt program
»Miasto Studentéw”. Miat stuzy¢ zatrzymaniu najlepszych studentéw i absolwentéw
w Lodzi poprzez zapewnienie im mieszkania. Studenci oraz absolwenci tédzkich
uczelni, po otrzymaniu rekomendacji rektora uczelni oraz po okazaniu $wiadectwa
zatrudnienia, mogli ubiegad si¢ o wynajecie mieszkania w jednym z budynkéw wy-
remontowanych w programie ,Mial00 Kamienic”. Program cieszyt si¢ ogromnym
zainteresowaniem.

W dokumencie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Lodzi na lata 2023-2030” zostaly wskazane nowe programy i dziatania, jak
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i stanowigce kontynuacje i rozwiniecie zalozenn Wieloletniego programu gospodaro-

wania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata 2016-2020. Byty to:

Programy mieszkaniowe we wspdtpracy z MOPS (Miejskim Osrodkiem Po-
mocy Spotecznej) i CAPZ (Centrum Administracyjnym Pieczy Zastepczej)
- przewidziane szczegdlnie dla 0séb potrzebujacych pomocy, obejmujace m.in.
uruchamianie mieszkari chronionych, w tym na obszarze rewitalizacji. £.6dz
planuje uruchomienie 23 mieszkan chronionych dla ok. 39 oséb;

Najem lokali mieszkaniowych w nowych inwestycjach WTBS (Widzewskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego) — Miasto wnosito aportem dziatki
oraz partycypowato w kosztach, pozyskujac cz¢s¢ wybudowanych lokali. Do
2025 r. przewidywano stworzenie 221 lokali w takich inwestycjach;

Program zamiany mieszkari — obejmujacy tworzenie i obstuge Bazy Zamian
Lokali Mieszkaniowych. Celem byto dostosowanie kosztéw utrzymania lokali
do mozliwosci finansowych najemcéw, poprawa warunkéw mieszkaniowych
oraz efektywne gospodarowanie zasobem. Prognozowano coroczny wzrost
liczby zamian 0 20% (np. 60 w 2023 r., 215 w 2030 1.);

Dzialania rewitalizacyjne — zapewnienie lokali w budynkach wyremonto-
wanych w ramach Gminnego Programu Rewitalizacji osobom uprzednio
wykwaterowanym;

Instrumenty wspierajace najemcédw w trudnej sytuacji — np. rozktadanie zadtu-
zenia na raty lub mozliwos$¢ odpracowania zadtuzenia czynszowego.

Tabela 22. Zalozenia mieszkari chronionych (MOPS) i programu Pomost w Lodzi

Obszar Mieszkania chronione / Program Pomost — mieszkania

wspomagane (MOPS) wspomagane

Osoby doroste w trudnej sytuacji Osoby doroste, w szczegdlnosci

zyciowej, z niepetnosprawnoscia, z zaburzeniami psychicznymi, ktére
Adresaci choroba lub w podesztym wieku, ktére | moga funkcjonowad samodzielnie przy

nie wymagaja calodobowej opieki; wsparciu opiekuna.

osoby opuszczajace piecze zastepcza

(mieszkania treningowe).

Skierowanie w formie decyzji Decyzja po uzgodnieniu migdzy osoba,
Forma administracyjnej (na czas okreslony). Pomostem i podmiotem kierujacym;

. wymagane dokumenty (orzeczenie
przyznania o niepelnosprawnosci, za$wiadczenia
lekarskie).




3.3. Krakow
Mieszkania chronione / Program Pomost — mieszkania
Obszar
wspomagane (MOPS) wspomagane
Umozliwienie samodzielnego zycia przy | Zapewnienie mieszkait wspomaganych
wsparciu specjalistow, zapobieganie jako alternatywy dla calodobowe;
Cel koniecznosci calodobowej opieki; opieki instytucjonalnej; rozwdj
trening usamodzielnienia po pieczy samodzielnosci i integracji spotecznej.
Zastepcze;.
Ustugi bytowe, pomoc Codzienna pomoc opickuna
w codziennym funkcjonowaniu, (w tygodniu), asystenta (w weekendy),
Zakres ., . , .
. wsparcie srodowiskowe; dla oséb koordynatora MW wsparcie
wsparcia o Y
usamodzielnianych — pomoc w wejéciu | w sprawach urzedowych, zdrowotnych
na rynek mieszkaniowy. i zyciowych.
Czas Okreslony w decyzji (zwykle do 2 lat); | Do 2 lat, z mozliwoscia przedtuzenia
pobytu mozliwos¢ przedtuzenia. w szczegdlnych przypadkach.
Lokale wskazywane przez MOPS, Trzy lokalizacje: ul. Sienkiewicza 56,
Lokalizacja | np. mieszkanie chronione przy ul. ul. Wschodnia 42, ul. Widkiennicza
/ zasoby Widkienniczej 3 (5 pokoi, opiekun, 3 (mieszkania w petni wyposazone
ancks kuchenny, pralnia). i umeblowane).

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: https://pomost-lodz.org/mieszkania-
chronione/, https://mops.uml.lodz.pl/pomoc-spoleczna/mieszkania-chronione/
[dostep: 9.12.2025].

Mieszkania chronione prowadzone przez MOPS oraz mieszkania wspomagane
w ramach programu Pomost stanowily wazne uzupetnienie polityki mieszkaniowej
Eodzi, umozliwiajac osobom w trudnej sytuacji zyciowej lub zdrowotnej funkcjonowa-
nie poza instytucjami catodobowej opieki (por. tabela 22). Oba instrumenty petnity
funkcje profilowanych narzedzi integracji spotecznej i przeciwdziatania bezdomnosci,
odpowiadajac na zréznicowane potrzeby mieszkaficow.

3.3. Krakow
3.3.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemow mieszkaniowych

Pomimo wielowiekowej historii miasta, najstarszy zaséb mieszkaniowy stanowit
w 1988 r. udziat ok. 24%, a zamieszkiwato w nim ponad 21% populacji Krakowa (por.
tabela 23). Mieszkania wybudowane bezposrednio po wojnie i migdzy 19712 1988 r.
miaty zblizone do siebie udzialy w zasobie, po ok. 38%, natomiast mieszkania z lat 70.
i 80. zamieszkiwalo nieco wigcej oséb, ok. 41%.
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Tabela 23. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Krakéw
Mieszkania Ludnos¢
Ogétem 226850 | 100% | 702676 | 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 25484 11,2% | 68445| 9,7%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 28936 | 12,8% | 80809 | 11,5%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 86639 | 38,2% | 261570 | 37,2%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 52043 | 23,0% | 171734 | 24,4%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 33748 | 14,8% | 115855 | 16,5%

Zrédlo: opracowanie wasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 1988.

Udzial zasobu najstarszego wg ostatniego Spisu obnizyt si¢ w Krakowie do ok. 9%,
a zamieszkiwato go ok. 8% populacji Krakowa (por. tabela 24). Najnowsze jednostki
mieszkaniowe, wybudowane po 2002 r. stanowity ok. 33% zasobu, a mieszkato w nich
niecale 30% mieszkaicéw Krakowa.

Tabela 24. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Krakéw
Mieszkania Ludno$é
Og(')lem 369693 100% | 778 210 | 100%
(433 621)
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 13756 3,7% | 24262 3,1%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 19068 5,2% | 38000 | 4,9%

W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 78990 | 21,4% | 168927 | 21,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 43645 11.8% | 98631 | 12,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 37796 10,2% | 94311 | 12,1%
W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 46386 | 12,5% | 108781 | 14,0%
W budynkach wybudowanych w latach 2003-2011 51351 | 13,9% | 103731 | 13,3%
W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 33030 8,9% | 629% | 8,1%

W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 37726 102% | 64530 8,3%
(tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotyczg calkowitego zasobu mieszkaniowego.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 2021.



3.3. Krakéw

Najnowsze dane wskazuja, ze w 2024 r. populacja Krakowa wynosita ponad
809 tys. 0séb (por. wykres 22). Jest to wicc jedno z nielicznych miast w Polsce ciesza-
cych sie wzrostem liczby mieszkaricéw. Przyrost zasobu catkowitego robi wrazenie,
w 1988 r. w Krakowie bylo 226,8 tys. jednostek mieszkaniowych, a w 2024 466,6 tys.
Oznacza to, ze wskaznik liczby mieszkari na 1000 mieszkaricéw w 2024 r. wynosit 576.

Wykres 22. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Krakow

900 000

800 000
700 000
600 000
00000 B ludnos¢
400 000 B jednostki mieszkaniowe
300 000
200 000
100 000
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Budownictwo mieszkaniowe, podobnie jak w innych najwigkszych miastach, byto
zdominowane przez deweloperéw (por. wykres 23). Oddali oni do uzytku ponad 58
tys. jednostek mieszkaniowych miedzy 2019 a 2024 r. (por. tabela 25).

Tabela 25. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

Krakéw
Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkan
Podmioty indywidualne 3057
Spétdzielnie mieszkaniowe 466
Deweloperzy 58 435
Gmina 364
TBS 0
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Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkan
Inne 0
Razem 62352

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 23. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Krakéw
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Omieszkania oddane do uzytku ogotem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Gmina sfinansowata w badanym okresie 364 mieszkania, TBS nie byt aktywny,
spétdzielnie mieszkaniowe oddaty do uzytku jedynie 466 mieszkan.

Wydatki budzetowe w poréwnaniu z dochodami na 1 mieszkarica wyraznie byty
wyzsze, w 2024 r. przekroczyty 12 tys. PLN na osobe (por. wykres 24). Miedzy 2019
a 2024 r. nastapil wzrost, odpowiednio 0 3528 PLN i 4187 PLN.

Wykres 24. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica (PLN), 2019-
2024, Krakéw
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 25. Dochody i wydatki dzialu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-
2024, Krakéw
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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W dziale Gospodarka mieszkaniowa dochody byty wyzsze niz wydatki, podlegaty
fluktuacjom, ale przewaga ta byla wyrazna (por. wykres 25).

Liczba uméw najmu z gming zmniejszata si¢ z uptywem lat, w 2022 r. wynosita
13,2 tys. (por. wykres 26). W tym czasie Krakéw byl wiascicielem 14,8 tys. lokali
mieszkalnych, wyraznie jest wiec widoczna réznica z Wroclawiem i Lodzia. Zwraca
takze uwage wyjatkowo wysoki udziat lokali (najméw) socjalnych w Krakowie.

Wykres 26. Umowy najmu z gmina, 2019-2024, Krakéw
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Rada miasta Krakowa okreglita poziom srednich dochodéw na czlonka gospo-
darstwa domowego warunkujacy uzyskanie bezposredniej pomocy mieszkaniowej.
Priorytety lokalnej polityki mieszkaniowej zostaty uwidocznione w limitach dla po-
szczegSlnych grup beneficjentéw. Wedtug danych GUS jednoosobowe gospodarstwo
domowe mogto uzyskaé pomoc mieszkaniowa, jesli w 2024 r. uzyskiwato $redni
dochéd nie wyzszy niz 6233 PLN, a w 2022 r. 4685 PLN (por. wykres 27). W przy-
padku wieloosobowych gospodarstw domowych kwota przypadajaca na jedna osobg
wzrosta z 3346 PLN do 4452 PLN. W Krakowie w badanym okresie cena transakcyjna
na rynku pierwotnym wzrosta z 7426 do 15 452 PLN/m?, na rynku wtérnym z 6912
do 15 235 PLN/m?, a czynsze rynkowe z 42,6 do 62,3 PLN/m? (NBP 2025). Najem
socjalny byt wykorzystywany w przypadku gospodarstw domowych z nizszym limitem
srednich dochodéw, w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego byta to
kwota 3206 PLN w 2024 ., a wieloosobowego 2315 PLN na osobg. Zwraca uwage, ze
tu granica dochoddéw byta znacznie wyzsza niz we wczesniej analizowanych miastach.
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Wykres 27. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezpo$redniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), Krakéw, 2022-2024
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Weryfikacja danych GUS na podstawie uchwat RM Krakowa pozwala na stwier-
dzenie, ze w odniesieniu do najemcéw lokali komunalnych gérna granica dochodéw
umozliwiajacych ubieganie sic o pomoc mieszkaniows byta nieco nizsza od analizowa-
nych we wczesniejszych miastach, poza specjalnym Programem Pomocy Lokatorom
(por. tabela 26). Natomiast rzeczywiscie pomoc lokatorom korzystajacym z lokali
(najméw) socjalnych bylta przyznana osobom o znacznie wyzszym limicie dochodéw
niz we wczeéniej opisywanych miastach.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byty naliczane
na podstawie indywidualnej oceny mieszkani wg przyjetego systemu punktowego ich
wartosci uzytkowej. W tym systemie takze dokonywano podwyzek, od pazdziernika
2019 . granice kwotowe wynosity 4,9-12,52 PLN/m?, od czerwca 2022 1. 5,96-15,22
PLN/m?, a od grudnia 2024 r. 6,04-16,96 PLN/m?. Natomiast stawka czynszu za
najem socjalny wzrosta z 2,45 do 2,98 PLN/m? i pozostawata w ostatnich latach na
tym poziomie. Wysoko$¢ wskaznika odtworzenia 1 m? dla Krakowa wzrosta miedzy
201922024 r.z 5008 do 8559 PLN.
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Tabela 26. Tre$¢ uchwat RM Krakowa odnoszaca si¢ do limitu dochodu najemcy

Akt prawny Przyjete rozwiazania
Lokale mieszkalne Najem socjalny
Uchwata XXX/794/19 Sredni miesigczny dochdd Sredni miesigczny dochéd
Rady Miasta Krakowa w przeliczeniu na jednego w przeliczeniu na jednego
zdnia S grudnia cztonka gospodarstwa cztonka gospodarstwa
2019 r. w sprawie zasad domowego, ktéry nie domowego, ktéry nie
wynajmowania lokali przekracza 200% najnizszej przekracza 250% najnizszej
wchodzacych w sktad emerytury w gospodarstwie emerytury w gospodarstwie
mieszkaniowego zasobu jednoosobowym, 175% najnizszej | jednoosobowym, 225%
Gminy Miejskiej Krakéw | emerytury w gospodarstwie najnizszej emerytury
oraz tymczasowych dwuosobowym i 150% najnizszej | w gospodarstwie
pomieszczen. emerytury w gospodarstwie dwuosobowym oraz 200%
wieloosobowym. najnizszej emerytury
W trybie Programu Pomocy w gospodarstwie
Lokatorom - $redni miesi¢czny wieloosobowym.
dochéd w przeliczeniu na
jednego cztonka gospodarstwa
domowego, ktéry nie
przekracza 350% najnizszej
emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym, 300% najnizszej
emerytury w gospodarstwie
dwuosobowym i 250% najnizszej
emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym.
Uchwata Sredni miesigczny dochdd Sredni miesieczny dochéd
LXXXI1/2326/22 Rady w przeliczeniu na jednego w przeliczeniu na jednego
Miasta Krakowa z dnia cztonka gospodarstwa cztonka gospodarstwa
13 kwietnia 2022 r. domowego, ktéry nie domowego, ktdry nie
zmieniajaca uchwate przekracza 180% najnizszej przekracza 230% najnizszej
XXX/794/19 w sprawie emerytury w gospodarstwie emerytury w gospodarstwie
zasad wynajmowania lokali | jednoosobowym, 155% najnizszej | jednoosobowym, 205%
wchodzgcych w sklad emerytury w gospodarstwie najnizszej emerytury
mieszkaniowego zasobu dwuosobowym i 130% najnizszej | w gospodarstwie
Gminy Miejskiej Krakéw | emerytury w gospodarstwie dwuosobowym oraz 180%
oraz tymczasowych wieloosobowym. najnizszej emerytury
pomieszczeti. W gospodarstwie
wieloosobowym.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie uchwat RM Krakowa.
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Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wsp(')lnoty miesz-
kaniowej obrazuje bardzo duzg réznice, rosnaca w ostatnich latach (por. wykres 28).
Catkowite koszty, facznie z CO i CW w 2024 r. wyniosty 336,8 PLN/m? w zasobie
gminy i 127,48 PLN w zasobie wspdlnot. Problemy zuzycia technicznego starego
zasobu mieszkaniowego miasta, nieefektywnos¢ energetyczna i trudnos¢ zarzadzania
bez watpienia powtarzaja sie w tym przypadku, nawiazujac do miast analizowanych
wezesniej. Jednak jest to znaczacy fragment lokalnej polityki mieszkaniowej i powinien
by¢ odpowiednio dopracowany.

Wykres 28. Catkowite koszty utrzymaniazasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej
(PLN/m?2), Krakéw 2018-2024
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Krakéw jest miastem, w ktérym udato si¢ ograniczy¢ niedobdr mieszkan dla
gospodarstw domowych spetniajacych kryteria uzyskania bezposredniej pomocy
mieszkaniowej. Kolejka oczekujacych jest znacznie krétsza niz w innych miastach i to
pomimo stosunkowo niewielkiego zasobu mieszkari komunalnych (por. wykres 29).

Stare problemy jednak w dalszym ciagu istnieja, w 2022 r. zbudzetu miasta nalezato
pokry¢ odszkodowania i koszty dodatkowe dla prywatnych wiascicieli mieszkan, z kté-
rych nie udato si¢ wyprowadzi¢ bytych najemcéw, pomimo wyrokéw eksmisyjnych.
Eacznie byt to ponad 1 mln PLN.

W tabeli 27 wskazano liczbg postgpowan eksmisyjnych i wykonanych eksmisji,
takze w zasobie gminy. Samorzad staral si¢ realizowaé wyroki, nawet jesli oznaczato
to wzrost 0s6b w kolejce po najem socjalny.
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Wykres 29. Gospodarstwa domowe oczekujace na  bezposrednig  pomoc
mieszkaniowsa, 2019-2024, Krakéw
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Tabela 27. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022, Krakéw

2018 | 2020 | 2022
Toczce si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy SS1| 456 522
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostatym zasobie bd.| S12| 578
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 1471 510 204
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostatym bd.| 518 217
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 76 3 74
Wykonane eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 48| 101

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Pomimo znacznie wickszej populacji niz w Lodzi liczba wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych byla znacznie mniejsza (por. wykres 30). Przy czym ok. % dodatkéw
byta wyptacona uzytkownikom mieszkart komunalnych.

Wtadze miasta stosowaly takze system obnizania wysokosci czynszu z powodu
niskich dochodéw najemcy, a system punktowy wartosci uzytkowej mieszkania po-
wodowal, ze lokale substandardowe byly tarisze dla ich uzytkownikéw.
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Wykres 30. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, Krakéw

70 000

60 000
50 000
40 000 H liczba wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych ogélem
30 000 B w tym w zasobie gminy
20 000
10 000 I I
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

3.3.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej Krakowa

Kluczowe dokumenty ksztattujace polityke mieszkaniowa Krakowa w ostatnich la-
tach to:
* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miej-
skiej Krakéw oraz zasobem tymczasowych pomieszczen na lata 2018-2023%.
*  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miej-
skiej Krakéw oraz zasobem tymczasowych pomieszczen na lata 2021-2025%.
Ponizsza tabela 28 zawiera prezentacje programéw i dziatari realizowanych w ra-
mach polityki mieszkaniowej Krakowa w kontekscie kryzysu mieszkaniowego,
w zwigzku ze wzrostem barier finansowych dla gospodarstw domowych, rosnaca
liczba oséb, ktérych nie stad ani na zakup, ani na najem mieszkan.

36 Przyjety uchwaty LXXTX/1932/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 lipca 2017 r.
37  Przyjety uchwatg LIV/1486/21 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 marca 2021 r.
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Tabela 28. Programy realizowane w ramach polityki mieszkaniowej miasta

Krakowa
Nazwa Rezultaty i dane Zrodta
programu / Charakterystyka | Grupa docelowa liczbowey finansowania /
dziatania partnerzy
Osoby
Najem lokalu na n%epos}iladaj S‘C,ei 1062 wnioski
. . czas nieokreslony RUETUChomose (2024), 156
Mieszkanie za . w Krakowie . . .
W zamian za . . uméw najmu (80 Budzet miasta
remont (od . i okolicznych
samodzieln . przedwstepnych), Krakowa.
2021r) remont c>i, powiatach, 89 gos ogars{
cmont wciagu spetniajace gk p h W
12 miesiecy. kryteria oczekujacych.
dochodowe.
Ponad 1700 lokali
Svstematvezne Osoby oczekujace | wyremontowanych
Remont }rlz racZnie na mieszkanie w latach 20192024 Budzet miasta
ustostai,l()w go zllvzv tku lokali komunalne lub 1 (11% zasobu}; 402 Krakowa
P Kom {] laveh z programéw w 2024 r. (+20% '
omunainych. spotecznych. t/r); 17,6 mln zt
w budzecie 2025.
Budowa mieszkani Osoby K h Co najmniej 535
Spoleczna na wynajem 0 umiarkowanyc mieszkan, w tym
POl Wynd dochodach - » W KZN, 10 gmin
Inicjatywa o umiarkowanym bez zdolnosci 130 w Krakowie Malopolski
Mieszkaniowa | czynszu we ¢z zdomnoscl (ul. Padniewskiego)s; alopoisid,
(SIM) wspdtprac kredytowej, ale faza projektowa od " | Krakéw.
mip g P m?n . z tzw. zdolnoscia 202313 ; )
gdzygminne). CZynszows. '
Najemn 50 lokali (8
Spoteczna w atrakcyjnych Osoby o srednich wr);rc:zrrll_(l)ngi(zvx;anych Fundusze UE
Agencja cenach, dochodach; 71 przez Habita (FERS), Habitat
. g for Humanity); .
Najmu (SAN) | zelementem uczestnikéw dofinansowanic for Humanity,
(pilotaz 2025) igxgi,? (18-65 lat). 6 mln zk: nabér NGO.
- operatora w toku.
16 lokali poddanych
. Ocena B analizie (2024); Zespdl ds.
Analiza przydatnosci 3 przeznaczone .
. . . gospodarowania
i zarzadzanie | lokali do do programu
majatkiem zytkowania - Mieszkani zasobem
A uzyteow I b’ »He ,,68 mieszkaniowym
gminnym wynajmu lu zaremont”, UMK
sprzedazy. sprzedane, 5
w dalszej analizie.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: https://krakow.pl/aktualnosci/291578,29,komu
nikat,nowa_polityka_mieszkaniowa_krakowa__wsparcie_najemcow_i_lokatorow__setki_
pustostanow_do_remontu.html [dostep: 9.11.2025].
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W ramach programu ,,Mieszkanie za remont” od 2021 r. zlozono ponad 1060
wnioskéw i podpisano 156 uméw najmu. Uzupetniaty go szeroko zakrojone remonty
pustostanéw — w latach 2019-2024 przywrécono do uzytku ponad 1700 lokali, co
odpowiadato 11% zasobu komunalnego. Réwnolegle rozwijano nowe formy najmu:
Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM), w ramach ktérej ma powstaé 535 mieszkan
(w tym 130 w Krakowie), oraz Spoteczna Agencja Najmu (SAN) - pilotazowy projekt
oferujacy 50 lokali w potaczeniu z aktywizacja spoteczng i zawodows. Dopetnieniem
stosowanych narzedzi byta analiza majatku gminnego, umozliwiajaca efektywniejsze
gospodarowanie lokalami poprzez ich sprzedaz, adaptacje lub wlaczenie do progra-
méw miejskich.

Aby rozwiaza¢ problemy mieszkaniowe senioréw, miasto Krakéw w 2017 r. w ra-
mach budzetu obywatelskiego zainicjowalo program mieszkaniowy pt. ,,Mieszka¢é
po ludzku — lokale dla senioréw i niepetnosprawnych”, ktéry zakladat powiekszenie
mieszkaniowego zasobu GMK, poprzez nabycie w drodze kupna na rynku pierwot-
nym lub wtérnym, lokali mieszkaniowych, znajdujacych si¢ na parterach budynkéw
i dostosowanych do potrzeb senioréw oraz oséb z niepetlnosprawnoscia, a takze
polozonych w dobrze skomunikowanych lokalizacjach. W uzasadnieniu wdrozenia
programu wskazano: dotychczasowe rzadowe programy np. ,,Mieszkanie dla mto-
dych” (...) kieruja $rodki publiczne do zaspokojenia potrzeb oséb w dobrej sytuacji
finansowej (czyli majacych zdolnos¢ kredytows). Tym samym od wielu lat marginali-
zowane s3 potrzeby 0séb w najbardziej dramatycznej sytuacji zdrowotnej i finansowej.
W Krakowie funkcjonowat réwniez tzw. mieszkaniowy bank zamian przy Wydziale
Mieszkalnictwa. Celem programu byla przede wszystkim poprawa warunkéw zycia
seniordw i 0séb z ograniczeniami ruchowymi poprzez zapewnienie mieszkan parte-
rowych lub dostosowanych do ich potrzeb.

Wtadze Krakowa skorzystaty ze wsparcia finansowego BGK na tworzenie lokali
mieszkalnych w nastgpujacych latach objetych przegladem: w 2019 r. i 2020 r. zre-
alizowano 357 mieszkari komunalnych o powierzchni uzytkowej ponad 14 tys. m%
w 2019 r. szes¢ parterowych budynkéw z 50 lokalami komunalnymi.

W Krakowie gléwnym podmiotem administrujagcym zasobem mieszkaniowym
gminy w badanym okresie byt Zarzad Budynkéw Komunalnych (ZBK). Zadaniami
powierzonymi ZBK byty utrzymanie zasobéw GMK (Gminy Miejskiej Krakéw)
w stanie zadowalajacym oraz pomoc mieszkaricom. Mozna byto zaobserwowaé zmniej-
szenie liczby budynkéw pozostajacych w zarzadzie ZBK, co spowodowane byto przede
wszystkim dalszym wykupem lokali przez najemcéw (Parys 2020).

Kolejnym pakietem instrumentéw wsparcia oferowanym przez miasto byt Pro-
gram ,Mieszkanie — bezpieczna przystan”, rozwijany od 2012 r. przez organizacje
non profit Dzieto Pomocy $w. Ojca Pio. Objat on trzy formy mieszkani: wspierane,
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treningowe oraz prowadzone metoda Housing First. Kazda z tych form odpowiada
na inne potrzeby oséb doswiadczajacych bezdomnosci i rézni si¢ zakresem wsparcia,
czasem pobytu oraz grupa docelows. W momencie prowadzenia badania w ramach
programu funkcjonowato 12 mieszkan dla 33 lokatoréw, z pomocy skorzystaty 143
osoby, z czego 62 osoby znalazly wlasne miejsce zamieszkania.

Mieszkania wspierane uruchomiono w 2012 roku. Byty one przeznaczone dla
kobiet i rodzin, poniewaz w Krakowie istnialy wéwczas wylacznie mieszkania tre-
ningowe dla mezczyzn. Mieszkania wspierane zapewniajg nie tylko schronienie, ale
takze kompleksowa pomoc specjalistyczna, opartg na Indywidualnym Programie
Usamodzielnienia. Trafiaja do nich zaréwno kobiety, samotni rodzice z dzieémi, jak
i mezczyzni, bez wzgledu na pochodzenie czy meldunek. Czas pobytu nie jest z géry
okreslony i dostosowany jest do potrzeb mieszkaricéw. W 2019 r. uruchomiono
pierwsze mieszkanie wspierane dla me¢zczyzn, w momencie prowadzenia badania
Drzieto prowadzito sze$¢ mieszkani wspieranych, w tym cztery dla kobiet i rodzin oraz
dwa dla samotnych mezczyzn.

Mieszkania treningowe funkcjonujg od 2016 r. i s3 realizowane we wsp6tpracy
z Gming Miejska Krakéw na podstawie ustawy o pomocy spotecznej. Sa one przezna-
czone dla bezdomnych i zagrozonych bezdomnoscia mezczyzn, ktérzy posiadaja lub
posiadali staty meldunek w Krakowie. Skierowania dokonuje Miejski Osrodek Pomocy
Spolecznej, a pobyt w mieszkaniach jest ograniczony czasowo — do 2 lat, z mozliwo-
Scig przedtuzenia do 3 lat w szczegdlnych przypadkach. Pierwsze trzy mieszkania
treningowe otwarto w 2016 r. i moga one przyja¢ facznie 16 mezczyzn (3 mieszkania).
Umowa na ich prowadzenie obowiazuje w latach 2025-2028.

Trzecia forma wsparcia byty mieszkania prowadzone metoda ,,Najpierw Mieszka-
nie” (Housing First). W Krakowie pierwsze takie mieszkanie udostgpniono w grudniu
2020 ., kolejne w maju 2021 r., a trzecie w maju 2022 r. Lokale te sa przeznaczone dla
0s6b z co najmniej trzyletnim doswiadczeniem bezdomnosci, czesto z uzaleznieniem
od alkoholu czy zaburzeniami psychicznymi, ktére jednak nie wymagaja hospitalizacj.
Metoda zaklada, ze mieszkanie jest punktem wyjscia procesu pomocowego, a nie jego
celem. Pobyt w tych lokalach jest bezterminowy i dostosowany do indywidualnych
potrzeb mieszkaricow; zakoniczenie mozliwe jest jedynie w przypadku tamania pod-
stawowych zasad. W momencie prowadzenia badania dysponowano trzema tego
typu mieszkaniami, jednopokojowymi, rozlokowanymi w réznych czgsciach miasta.

Kolejnym instrumentem wsparcia byta Ustuga ZBK-11 umozliwiajaca najemcom
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu Gminy Miejskiej Krakéw ubiega-
nie si¢ o obnizke czynszu, jesli ich dochody lub sytuacja materialna nie pozwalaly
na oplacanie czynszu w petnej wysokosci. Obnizka czynszu udzielana byta na okres
12 miesiecy, liczalc od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po dniu ztozenia wnio-



3.3. Krakéw

sku. Ograniczenia — m.in. konieczno$¢ posiadania tytutu prawnego, brak zaleglosci
(poza ratami), skrupulatne wymagania dokumentacyjne — mogly stanowi¢ barier¢
dla 0sb najbardziej potrzebujacych. W kontekscie polityki mieszkaniowej Krakowa,
program ten uzupetnit ofert¢ pomocy spotecznej i stabilizowal sytuacje najmniej
zasobnych najemcéw zasobu komunalnego.

Polityka mieszkaniowa Krakowa w latach 2024-2025 taczyta dziatania infra-
strukturalne (SIM, remonty pustostandw, wspdtprace z deweloperami) z nowymi
formami wsparcia (Spoteczna Agencja Najmu, Mieszkanie dla Seniora, Rzecznik
Praw Lokatoréw). Szczegdlnie widoczny byt wzrost w programie remontéw pusto-
stanéw oraz rozpoczecie inwestycji SIM, ktdre w przysztosci poszerza zaséb mieszkan
czynszowych. Wdrazano nowatorskie instrumenty, takie jak SAN i program dla
senioréw, co sprzyjato kierowaniu polityki mieszkaniowej w strong grup szczegélnie
wrazliwych (por. tabela 29).

Program pilotazowy SAN miat za zadanie umozliwi¢ najem mieszkari po prefe-
rencyjnych cenach z ustugami wsparcia, szczegdlnie dla 0séb pracujacych o nizszych
dochodach. Ponizej tabela 30 zbierajaca kluczowe informacje.

Tabela 29. Wybrane zadania polityki mieszkaniowej Krakowa i stan ich realizacji,

2024-2025
Zadanie Opis zalozen Stopien realizacji 2024—2025
Miasto nie ma kompetencji
Wendloraca z Ministerstwern prawnych do samodzielnej
po’praca z Anisterstwe realizacji inwestycji; mozliwe
Budowa nowych Nauki i uczelniami; celem jest formy posrednie (konsorcia
akademikéw budowa nowych akademikéw u doqugnianie lokali, pre fi, r;nc in
(Z-PMK 11.5) i zmniejszenie presji na rynek najem w ramach ZPi) yny
mieszkaniowy. Rekomendacja dalszej dyskusji
w Radzie Partneréw.
Stanowisko w strukturach Nabér ogtoszony 20 marca 2025 r.,
Rzecznik Praw UMK, wspierajace mieszkaricéw zakoniczony 14 maja 2025 r. bez
Lokatoréw w ochronie praw lokatorskich wytonienia kandydata. Planowane
i kontaktach z instytucjami. ponowienie naboru.
Transparentn Wprowadzenie ,,cennika” optat Od korica 2024 r. obowiazuje
s stenrl’ y dla deweloper6w za infrastrukture | zarzadzenie Prezydenta Krakowa
ys SHinansowania miejska, zwickszajacego wprowadzajace ,cennik”. System
wer:ez dewelo “;r(')w przejrzystosé i przewidywalnosé jest przejrzysty i transparentny,
P P kosztéw. obejmuje m.in. drogi publiczne.
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Zadanie Opis zalozen Stopien realizacji 2024—2025

Funkcjonuje 5 mieszkan
wspomaganych (28 miejsc,

31 0s6b skorzystato do sierpnia
2025 r.) oraz 11 DPS-6w (1143
miejsca, 1266 0s6b skorzystato).
Przygotowywany projekt uchwaty
ws. zasad wynajmu, ktéry obejmie

program pilotazowy.

Pomoc seniorom w trudnej sytuacji
zyciowej w ramach prowadzonych
mieszkari wspomaganych oraz
doméw pomocy spoltecznej

(5 mieszkari wspomaganych

dla 0séb w podesztym wieku,
dysponujacych 28 miejscami)

Pilotaz ,Mieszkanie
dla Seniora”

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: https://krakow.pl/program_wyborczy/28
6363,2373 komunikat,mieszkalnictwo.html [dostep: 12.11.2025].

Tabela 30. Spoteczna Agencja Najmu - kluczowe zalozenia i dane

Kategoria Zapis w komunikacie

Uzupelnienie oferty mieszkaniowej miasta; umozliwienie
Cel programu / idea najmu w atrakcyjnej cenie oraz wsparcie integracyjne (ustugi
aktywnej integracji zawodowej).

Dofinansowanie unijne w ramach programu FERS: ~ 6 mIn

Zrédla finansowania (5776 013,71 ).

Liczba mieszkan w pilotazu 50 lokali z zasobu gminnego (pustostany).

Lokale po remoncie, wyposazone w podstawowy sprzet
Standard i remont lokali (meble, AGD). Jeden lokal dostosowany do potrzeb oséb
z niepetnosprawno$ciami.

Osoby zatrudnione (umowa o pracg / dzieto / zlecenie),
Grupa docelowa ktdre maja dochody niewystarczajgce do petnego najmu
rynkowego; nie majg tytutu prawnego do innego lokalu.

Dochéd ,na reke” < 4666 zt na osobe lub spetnienie
Kryteria dochodowe kryterium interwencji socjalnej (823 zt netto/osobe
gospodarki domowej wieloosobowej).

Forma umowy Umowa najmu na czas okreslony: S lat
Zakres wsparcia Obligatoryjne doradztwo zawodowe, coaching, szkolenia,
pozamieszkaniowego ustugi integracji zawodowe;.

Harmonogram / uruchomienie | Planowane rozpoczecie II kwartat 2025 1.

Zrédlo: opracowanie wasne na podstawie: https://www.krakow.pl/aktualnosci/29151
0,29,komunikat,spoleczna_agencja_najmu__czyli_nowy_program_mieszkaniowy_w_
krakowie.html [dostep: 12.11.2025].


https://www.krakow.pl/aktualnosci/291510,29,komunikat,spoleczna_agencja_najmu__czyli_nowy_program_mieszkaniowy_w_krakowie.html
https://www.krakow.pl/aktualnosci/291510,29,komunikat,spoleczna_agencja_najmu__czyli_nowy_program_mieszkaniowy_w_krakowie.html
https://www.krakow.pl/aktualnosci/291510,29,komunikat,spoleczna_agencja_najmu__czyli_nowy_program_mieszkaniowy_w_krakowie.html

3.4. Warszawa

Kluczowe cechy programu to umiarkowany czynsz (ok. 4% wartosci odtwo-
rzeniowej) oraz obowiazkowe wsparcie w postaci doradztwa zawodowego i ustug
integracyjnych. Realizacja pilotazowa objeta 50 mieszkari komunalnych podda-
nych remontowi, a finansowanie pochodzito w duzej czeéci ze srodkéw unijnych
(ok. 6 mln zt). Pozytywna ocena dzialalno$ci SAN po pierwszym etapie, ma przyczy-
ni¢ si¢ do tego, ze stanie si¢ ona stalym elementem miejskiej polityki mieszkaniowej.

Na przestrzeni lat polityka mieszkaniowa Krakowa przesuneta si¢ od dziatan
bardziej strukturalnych i koncepcyjnych ku programom bardziej operacyjnym, ukie-
runkowanym spotecznie. Miasto zwrdcito wieksza uwage na dostgpnos¢ mieszkari na
wynajem dla tych, ktérzy znaleZli si¢ w luce czynszowej. Seniorzy stali sie wazna grupa
docelows, ponadto nowe programy miaty za zadanie taczy¢ mieszkanie z ustugami
spolecznymi, integracja spoteczna, co odréznito je od bardziej statycznych podejsé
sprzed kilkunastu lat.

3.4. Warszawa
3.4.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemoéow mieszkaniowych

Warszawe, jako stolicg Polski, charakteryzuja wyjatkowe uwarunkowania rozwoju
i skala probleméw mieszkaniowych. Naptyw ludnosci i stosunkowo wysokie dochody
gospodarstw domowych powodujg okreslony poziom popytu, ktéry przy ograniczonej
podazy przektada si¢ na ciagly wzrost cen. Powojenna odbudowa zaburzyta strukture
wiekowa budynkéw mieszkalnych. Przedwojennych mieszkari wg SP 1988 byto jedynie
16,6% w zasobie, a mieszkato w nich ok. 16% populacji Warszawy (por. tabela 31).

Tabela 31. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Warszawa
Mieszkania Ludno$é
Ogélcm 580223 100% | 1614647 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 20952 3,6% 57566 | 3,6%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 | 75499 | 13,0% | 194808 | 12,1%

W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 | 284068 | 49,0% | 736899 | 45,6%

W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 | 120923 | 20,8% | 363825 | 22,5%

W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 | 78781 | 13,6% | 257443 | 15,9%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 1988.
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W okresie migdzyspisowym do stolicy naplyneto ponad 215 tys. ludzi (por. tabela
32). Udzial mieszkari najstarszych spadt do niecatych 8%. Mieszkania zbudowane po
2002 r. stanowity prawie 30% zasobu, podobny udzial mieli mieszkaricy tych zasobéw
w ogélnej puli.

Tabela 32. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Warszawa
Mieszkania Ludnos$é
Og(')lem 829426 | 100% | 1830078 | 100%
(1036 322)

W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 11467 | 1,4% 26339 1,4%
W budynkach wybudowanych w latach 50266 | 6,1%| 111675| 6,1%
1918-1944

W budynkach wybudowanych w latach 214507 | 25,9% | 420619 23,0%
1945-1970

W budynkach wybudowanych w latach 101466 | 12,2% | 216833 | 11,8%
1971-1978

W budynkach wybudowanych w latach 771171 93% | 181129 9,9%
1979-1988

W budynkach wybudowanych w latach 112384 13,5% [ 269486 | 14,7%
1989-2002

W budynkach wybudowanych w latach 117152 14,1% 282192 15,4%
2003-2011

W budynkach wybudowanych w latach 59920 7,2%| 142047 7.8%
2012-2016

W budynkach wybudowanych w latach 2017- 65081 7,8% 134534 7,3%
2021 (tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotyczg catkowitego zasobu mieszkaniowego.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 2021.

Dane z 2024 r. wskazuja na dalszy dynamiczny wzrost liczby mieszkaicow, ofi-
cjalnie populacja Warszawy siggneta 1,8 mln, czyli od 1988 r. wzrosta o prawie 250
tys. (por. wykres 31). Mieszkania budowano w ostatnich latach w jeszcze szybszym
tempie, catkowity zaséb w miescie siegnat ponad 1 mln jednostek mieszkaniowych,
od 1988 r. wzrdst o ponad 500 tys. Wskaznik liczby mieszka na 1000 mieszkanicéw
osiagnat poziom 596.



3.4. Warszawa

Wykres 31. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Warszawa

2000 000

1 800 000
1 600 000
1400 000
1200 000
1 000 000 M [udno$é
800 000 ¥ jednostki mieszkaniowe
600 000
400 000
200 000
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Tak dynamiczny wzrost byt wynikiem aktywnosci deweloperéw (por. wykres
32 i tabela 31). Co prawda, w ostatnich latach oddawali oni do uzytku nieco mniej
mieszkari, ale ich liczba byta ciagle znaczaca. Bez watpienia jest to wynikiem wysokich
cenipopytu na mieszkania w Warszawie.

Dane zawarte w tabeli 33 obrazujg niewielka aktywno$¢ w zakresie budownictwa
mieszkaniowego w odniesieniu do gminy i TBS. W badanym okresie samorzad lo-
kalny sfinansowat 364 lokale, a TBS 479, podczas gdy deweloperzy oddali do uzytku
104 tys. mieszkani i domdw. Spétdzielnie mieszkaniowe nie zbudowaty wiele, jedynie
922 lokale.

Tabela 33. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

Warszawa

Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkar

Podmioty indywidualne 3586
Spétdzielnie mieszkaniowe 922
Deweloperzy 104731
Gmina 364
TBS 479
Inne 18
Razem 110 100

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wykres 32. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Warszawa

2024

2023

2022

2021

2020

2019

o !

l

0 5000 10 000 15000 20000 25000
mieszkania oddane do uzytku przez TBS W mieszkania komunalne oddane do uzytku

mieszkania oddane do uzytku przez deweloperow mieszkania oddane do uzytku przez spoldzielnie mieszkaniowe

M mieszkania oddane do uzytku przez podmioty indywidualne O mieszkania oddane do uzytku ogélem

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Nie dziwi fakt najwyzszych kwot dochodéw i wydatkéw na 1 mieszkarica w stolicy,
wykres 33 obrazuje réznice miedzy tymi parametrami. Widoczny byt dynamiczny
wzrost, ale takze niezréwnowazenie miedzy dochodami i wydatkami. Miedzy 2019
a 2024 r. kwoty ulegty podwyzszeniu, stosownie o 5083 PLN i 4310 PLN.



3.4. Warszawa

Wykres 33. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkaica (PLN), 2019-
2024, Warszawa

16 000,00
14 000,00

12 000,00

10 000,00
8 000,00 B dochody na 1 mieszkarica
® wydatki na 1 mieszkarica
6 000,00
4 000,00
2 000,00
0,00

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Podobnie jak we wezesniej analizowanych miastach, dochody z dziatu Gospodarka
mieszkaniowa byly wyzsze niz wydatki ponoszone przez wtadze miasta z tego tytutu

(por. wykres 34).

Wykres 34. Dochody i wydatki dziatu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-
2024, Warszawa

2 500 000 000,00

2 000 000 000,00

1500 000 000,00 ® dochody dziatu Gospodarka
mieszkaniowa
1 000 000 000,00 m wydatki dziatu Gospodarka
mieszkaniowa
500 000 000,00
0,00

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Warszawa, podobnie jak Wroctaw i E6dZ, miata powazny problem z pustostanami
w bardzo ztym stanie technicznym, w 2022 r. w zasobie mieszkaniowym gminy byto
81,2 tys. jednostek mieszkaniowych, ale podpisanych uméw najmu byto jedynie
62,5 tys. (por. wykres 35). Kolejka oczekujacych na bezposrednia pomoc mieszkaniows
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byta znaczaca, wice byto to dowodem na powazny problem pustostandw, ewentualnie
cz¢$é zasobu byta wykorzystywana bezumownie.

Wykres 35. Umowy najmu z gmina, 2019-2024, Warszawa

70 000
60000 i M i M =
Olokale z umowami o najem z gmina
50 000
40 000 B w tym nowe umowy najmu
30000 o lokale z umowami na najem socjalny
20 000
W tym nowe umowy na najem
10 000 socjalny
o |mll mll_ [|=B . [mB. [I=f

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Stolica jest jednym z najdrozszych miast w Polsce z punktu widzenia kosztéw
utrzymania, przede wszystkim dotyczy to zamieszkania. Wedtug danych GUS limit
srednich dochodéw na cztonka gospodarstwa domowego, ktéry warunkuje uzyskanie
bezposredniej pomocy mieszkaniowej od gminy, jest wysoki w poréwnaniu z innymi
miastami. W Warszawie jednoosobowe gospodarstwo domowe mogto uzyskac bez-
posrednia pomoc mieszkaniows, jesli jego $rednie dochody nie przekraczaty kwoty
7112 PLN w 2024 ., co jest znaczacym wzrostem w stosunku do 2022 r., weedy byto
to jedynie 4243 PLN (por. wykres 36). Podobnie w przypadku wieloosobowych
gospodarstw domowych kwota przypadajaca na jedng osobg wzrostaz 2970 PLN do
4978 PLN. Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrosty miedzy 20191 2024 r.
28771 do16 548 PLN/m?, na rynku wtérnym z 8985 do 16 949 PLN/m?, a stawka
czynszu z 50,8 do 77,1 PLN/m? (NBP 2025). Najem socjalny byt przyznawany przy
limicie $rednich dochodéw, w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowe-
go, 3111 PLN w 2024 r., a wieloosobowego 2178 PLN na osobe. Zwraca uwage, ze
wielkosci te byly nizsze niz w Krakowie.

Weryfikacja danych GUS na postawie uchwal RM Warszawy nie potwierdzita
stosunkowo wysokich limitéw dochodowych upowszechnianych w BDL w odnie-
sieniu do najméw komunalnych (por. tabela 34). Zwraca uwagg fakt stosowania
innego schematu obliczania gérnej granicy dochodowej, odwotanie si¢ do regulacji
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzied
mieszkaniowych i wlasnego przelicznika, okre$lanego przez Radg Miasta Warszawy.
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3.4. Warszawa

Wykres 36. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), Warszawa, 2022-2024
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byty do
2020 r. utrzymywane przez kilka lat na poziomie 7,39 PLN/m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu mieszkalnego. Seria podwyzek podniosta stawke do 8,13 PLN/m?, 8,94
PLN/m?i 9,83 PLN/m? w 2021 r. W listopadzie 2022 r. stawka bazowa wzrosta do
10,81 PLN/m?, w grudniu 2023 r. do 11,89 PLN/m?. W momencie przeprowadzania
analizy, od pazdziernika 2024 r. obowigzywata stawka 13,08 PLN/m?. W przypadku
najméw socjalnych stawka wzrosta z poziomu 1,76 PLN/m? przez 1,9 PLN/m? do
2 PLN/m?. Wskaznik wartoéci odtworzeniowej 1 m? dla Warszawy podniesiono z 6031
do 10221 PLN/m?.

Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wspdlnot mieszka-
niowych potwierdzita sytuacj¢ obserwowana w dotychczas analizowanych miastach,
znacznie wyzsze koszty ponoszone byty w zasobie komunalnym (por. wykres 37).
W 2024 r. wskaznik ten wynosit prawie 380 PLN/m?, a przecigtnie we wspdlnocie
151 PLN/m2. Catkowite koszty utrzymania zasobu, tacznie z CO i CW wzrosty wigc
w zasobie komunalnym o 112,58 PLN/m? i 54,82 PLN/m? we wspdlnocie, w stosunku
do 2018 r. Bez watpienia zuzycie techniczne starego zasobu mieszkaniowego miasta,
nieefektywno$¢ energetyczna i koszty zarzagdzania byly jednymi z najwazniejszych
przyczyn réznicy. Zwraca uwage brak poprawy sytuacji, mimo uplywu czasu.
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Wykres 37. Catkowite koszty utrzymania zasobu gminy i wspélnoty mieszkaniowej
(PLN/m?), Warszawa, 2018-2024

400,00
350,00
300,00
250,00 B koszty utrzymania ogélem 1 m kw
zasobu mieszkaniowego gminy
200,00
m koszty utrzymania ogolem 1 m kw
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50,00 I
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Jak wspomniano wezesniej, kolejka oczekujacych na wsparcie mieszkaniowe byta
znaczna, ale w ostatnich latach bardzo si¢ skrdcita (por. wykres 38). W dalszym cig-
gu najwicksze zapotrzebowanie byto na lokale, dla ktérych mozna zawrze¢ umowe
najmu socjalnego.

Wykres 38. Gospodarstwa domowe oczekujgce na  bezposrednia pomoc
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Dgospodarstwa domowe czekajace na najem lokalu mieszkalnego (bez mieszkar zamiennych)
H gospodarstwa domowe czckajace na najem socjalny
B gospodarstwa domowe czekajace na najem socjalny, z wyrokami eksmisyjnymi

gospodarstwa domowe czekajace na pomieszczenia tymczasowe

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Liczba ludnosci i wielko$¢ zasobu mieszkaniowego przekladaty sie na sprawy
eksmisyjne i wykonane wyroki (por. tabela 35). Jednak mimo skali postepowari,
gmina w ograniczonym zakresie realizowata wyroki we wlasnym zasobie, co zapewne
wynikato z probleméw z dostarczeniem lokali do najmu socjalnego. Odszkodowania
wyplacone z budzetu miasta z powodu zajmowania lokali prywatnych przez gospodar-
stwa domowe z wyrokami eksmisyjnymi byly znacznie nizsze niz w Lodzi i Krakowie,
w 2022 r. wyniosly nieco ponad 200 tys. PLN.

Tabela 35. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022,

Warszawa

2018 2020 |2022
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 1916 [2591 |[2203
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostatym zasobie | b.d. 3059 |2480
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 789  |494 | 424
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 525 503
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 822 239 585
Wykonane eksmisje w zasobie pozostatym bd.  [253 |629

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 39. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, Warszawa

120 000
100 000
80 000
H liczba wyplaconych dodatkow
60 000 mieszkaniowych ogotem
w tym w zasobie gminy
40 000
20 000
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Populacja miasta miata bez watpienia wptyw na zakres wsparcia w postaci liczby
dodatkéw mieszkaniowych, Warszawa udziela ich najwiecej sposréd badanych miast
(por. wykres 39). Na tym tle jeszcze wyrazniej widaé problem FLodzi, ktéra musiata
wyplaci¢ w 2024 r. ponad 87 tys., a rok wczesniej ponad 93 tys. dodatkéw mieszka-
niowych przy populacji prawie trzykrotnie mniejszej.

W Warszawie ponad potowa z wyptaconych dodatkéw trafita do najemcdéw zaso-
bu gminnego. Mogli si¢ oni takze ubiega¢ o obnizki czynszu z powodu zlej sytuacji
materialnej, a stawki czynszu zasobu substandardowego byty nizsze niz bazowe.

3.4.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej Warszawy

Warszawa jest najwickszym polskim miastem, dynamicznie rozwijajaca si¢ stolica,
ktéra ma coraz wiccej mieszkaricéw. Do kluczowych dokumentéw majacych wplyw
na kierunki realizacji polityki mieszkaniowej w ostatnich latach zaliczy¢é mozna:

* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stotecz-

nego Warszawy na lata 2018-2022%,

* Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. War-

szawy na lata 2021-2025, w tym Program Mieszkaniowy™.

* Polityke mieszkaniows — Mieszkania 2030%.

W 2017 r. zostaly przyjete dwa dokumenty, wskazujace kierunek polityki miesz-
kaniowej w Warszawie w kolejnych latach: Polityka mieszkaniowa — Mieszkania
2030 oraz Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
stolecznego Warszawy na lata 2018-2022. Cele wtadz miasta obejmowaly wspieranie
spolecznosci lokalnych, rozwdj zréwnowazonego mieszkalnictwa, system miejskich
mieszkan, wdrazanie innowacji mieszkaniowych, monitorowanie i ksztaltowanie
warszawskiego rynku najmu oraz gromadzenie wiedzy i prowadzenie dziatai edu-
kacyjnych.

Polityka mieszkaniowa — Mieszkania 2030, tworzona byta réwnoczesnie z Wielo-
letnim Programem Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na
lata 2018-2022. Dokument na lata 2021-2025 byt kontynuacja zalozers wyrazonych
we wczesniejszym okresie.

Tabela 36 zawiera syntetyczne zestawienie gtéwnych zatozeri polityki mieszka-
niowej Warszawy na podstawie dokumentu Polityka mieszkaniowa — Mieszkania
2030 (Urzad m.st. Warszawy 2017a). Analiza tresci wskazuje, ze strategia Warszawy

38 Uchwata nr LIX/1535/2017 Rady Miasta Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.

39  Uchwata nr XLVII/1459/2021 Rady Miasta Warszawy z dnia 15 kwietnia 2021 r.

40  Uchwata NR LIX/1534/2017 przyjeta 14 grudnia 2017 r. w sprawie uchwalenia polityki
mieszkaniowej — Mieszkania 2030 dla Miasta Stotecznego Warszawy.
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opierala sie na idei zréwnowazonego rozwoju, rozumianego wielowymiarowo - jako
potaczenie aspektéw przestrzennych, technicznych i spotecznych. Dokument akcen-
towal potrzebe tworzenia wielofunkcyjnych, dostepnych i efektywnych energetycznie
osiedli oraz integracje wlasnosci i najmu.

Tabela 36. Cele i kierunki dziataii Polityki mieszkaniowej m.st. Warszawy -

Mieszkania 2030
Obszar Gléwne zalozenia programu
Cel nadrzedny Zwickszenie dostgpnosci mieszkan dla os6b oczekujacych na lokale

socjalne i zamienne, poprawa jakosci zarzadzania i stanu technicznego
zasobu poprzez planows polityke remontows, rozwdj budownictwa
mieszkaniowego w celu pozyskania nowych lokali oraz prowadzenie
polityki czynszowej chroniacej najemeéw o niskich dochodach.

Cele szczegétowe | 1. Zachowanie zasobu mieszkaniowego w dobrym stanie technicznym.

2. Poprawa warunkéw mieszkaniowych (dostepnosé, termomodernizacja,
instalacje).

3. Zwigkszenie liczby mieszkari dostgpnych na wynajem (segmenty A, B,
C,D).

4. Racjonalne gospodarowanie zasobem (czynsze, sprzedaz lokali,
zagospodarowanie pustostandw, usprawnienie zamian lokali).

Grupa docelowa | Wsparcie w pierwszej kolejnosci kierowane do oséb
z niepetnosprawnosciami i oséb w kryzysie bezdomnosci; rozwdj segmentu
komercyjnego D dopiero po zaspokojeniu najpilniejszych potrzeb.

Nowe inwestycje | Wysoka jakos¢ urbanistyczna i techniczna realizowana poprzez:

mieszkaniowe * Dobre planowanie przestrzenne

. Wspieranie policentrycznos’ci miasta

* Tworzenie wielofunkcyjnych osiedli uwzgledniajacych réznorodnosé
spoleczng

* Podnoszenie efektywnosci energetycznej budynkéw

* Wykorzystywanie innowacyjnych rozwiazan

Wispieranie * Ustalanie zasad ksztaltowania osiedli i ich zespotéw (m.in. policentryczna,
zréwnowazonego | wielofunkcyjna struktura)
mieszkalnictwa * Racjonalne gospodarowanie przestrzenia, w tym wspélng

* Zapewnienie dostepnosci dla réznych grup spotecznych

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w tym Program
Mieszkaniowy.

Biuro Polityki Lokalowej m.st. Warszawy petnilo centralng role w ksztattowaniu
i wdrazaniu polityki mieszkaniowej. Do jego gtéwnych zadani nalezato zarzadzanie
i koordynacja gospodarowania miejskim zasobem lokalowym (z wytaczeniem spraw
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nalezacych do dzielnic), przygotowanie i monitorowanie wieloletnich programéw
gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz opracowywanie zasad najmu i sprze-
dazy lokali. Biuro prowadzito réwniez polityke wobec towarzystw budownictwa
spolecznego, nadzorowato gminne budownictwo mieszkaniowe i dbato o wspétprace
z dzielnicami oraz jednostkami organizacyjnymi miasta. Podstawowsg role w gospoda-
rowaniu lokalami komunalnymi petnity Zaktady Gospodarowania Nieruchomosciami
(ZGN), jednostki budzetowe m.st. Warszawy. Ich zadaniem byto zarzadzanie loka-
lowym zasobem miasta oraz powierzonymi nieruchomosciami w granicach tzw.
zwyktego zarzadu, w badanym okresie dziatalo 12 ZGN-6w, w dzielnicach, w ktérych
ich nie byto, zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym zajmowaly si¢ wydziaty Urzedu
Drzielnicy.

Waznym obszarem dziatalnosci Biura Polityki Lokalowej byto rozwigzywanie
probleméw mieszkaniowych lokatoréw w budynkach zwracanych bytym wtascicie-
lom, przygotowanie i realizacja Programu rewitalizacji m.st. Warszawy oraz ocena
skutecznosci kluczowych przedsiewzigé w tym zakresie, biuro stanowito instytucje
koordynujaca, taczaca aspekty administracyjne, spoteczne i inwestycyjne polityki
mieszkaniowej Warszawy. Podsumowanie dziatait podejmowanych przez wtadze
Warszawy znajduje sic w tabeli 37.

Tabela 37. Podsumowanie dziatari wskazanych w WPGM miasta st. Warszawy na
lata 2021-2025, w tym Programu Mieszkaniowego — zadania

Nazwa programu/ Okres Gléwne zadania

dzialania obowiazywania
Miasto planowato wybudowac 535 mieszkan
. . 2021-2025
Mieszkaniowe komunalnych. W 2022 r. przygotowywano
. (docelowo 535 . . L 4 .
budownictwo inwestycje obejmujace 256 mieszkari w wybranych

nowych mieszkan

komunalne — komunalnveh dzielnicach Warszawy. Finansowanie pochodzito
segment AiB 402025 ; zbudzetu miasta oraz bezzwrotnego wsparcia
) z Funduszu Doptat BGK.

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

(Warszawa Pétnoc i Warszawa Potudnie)
Mieszkaniowe planowaty wybudowa¢ 766 mieszkad. W 2022 r.
inwestycje 2021-2025 (766 | kontynuowano budowe 235 lokali w Bemowie
spolek TBS — mieszkan do irozpoczeto inwestycje na Pradze-Pétnoc

P 2025 r.4) (Zabkowska/Markowska, Strzelecka). Na etapie

segment C

przygotowan znajdowaly sie kolejne projekty,
a miasto wnosito wkiady finansowe i przekazywato
nieruchomosci aportem do spétek.

41 W latach 2021-2025 planowane jest oddanie do uzytkowania lacznie 766 lokali
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Nazwa programu/ | Okres Gléwne zadania

dzialania obowiazywania

Program miat tworzy¢ oferte mieszkari na wynajem
Rozwdj dla gospodarstw sredniozamoznych. Z powodu
mieszkalnictwa 2021-2025 niewyja$nionego stanu prawnego gruntéw
dla oséb (planowane (roszczenia), w 2022 r. nie rozpoczeto inwestycji
$§redniozamoznych | partnerstwo) - planowane lokalizacje to m.in. ul. Kfobucka
— segment D (Ursynéw) i obszar miedzy ul. Gérczewska

a]J. Olbrachta (Wola).
Remont Kompleksowa modernizacja pustych budynkéw
i przebudowa 2021-2025 i remont pustostanéw. W 2022 r. zakoriczono
istniejacej substangji | (105 lokali do modernizacj¢ jednego budynku na Pradze-Potudnie,
mieszkaniowej modernizacji oddajac 8 petnowartosciowych lokali. Zadanie
(remont do20257r.) jest wieloletnie; w 2022 r. remonty pustostanéw
pustostanéw) obejmowaly 1638 lokali za 57 mln zt.

Program PSN polegat na weryfikacji prawidlowego
wykorzystywania lokali komunalnych. Sprawdzat

Weryfikacja . . L .

udziclanej pomoc od kilku lat m.in., czy najemcy faktycznie mieszkajg w lokalu,
mieszkaniogvej - y kontynuacj; czy nie podnajmuja go bez zgody i czy utrzymuja go
Poznai Swoieco w2020 r w nalezytym stanie. Program obejmowat réwniez
T\Iajem qu,, (P’SI%) ’ dzialania prewencyjne - informowanie najemcéw

o dostepnych dodatkach i obnizkach czynszu oraz
pomoc w zapobieganiu zadtuzeniu.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w tym Program
Mieszkaniowy.

W dokumentach opisano i wprowadzono w zycie podziat polityki mieszkaniowej
na cztery segmenty (por. tabela 38). Zostaly one przypisane okreslonym grupom do-
celowym, a kryterium podziatu opierato si¢ na zamoznosci beneficjentéw. Segment A
obejmowat wsparcie w zakresie mieszkan spotecznych i lokali z dodatkowa pomoca,
skierowang do 0séb najbardziej zagrozonych wykluczeniem, w tym senioréw, oséb
niepetnosprawnych i wychowankéw pieczy zastgpezej. Segment B dotyczyt miesz-
kari komunalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony, przeznaczonych dla oséb
o niskich dochodach, z mozliwoscig uzyskania dodatkéw i bonéw mieszkaniowych.
Segment C obejmowat zasoby Towarzystw Budownictwa Spotecznego, czyli lokale
dla gospodarstw o umiarkowanych dochodach, czesto wspierajac réwniez inicjatywy
spoteczne i kulturalne. Segment D natomiast odnosit sic do mieszkan na wynajem
komercyjny, kierowanych do 0séb o $rednich dochodach, w tym mtodych i senioréw,

mieszkalnych z finansowym udzialem Miasta. Miasto przeznaczy na ten cel $rodki w wy-
sokoéci 67,8 mln zt.
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czgsto w partnerstwie z sektorem prywatnym. Razem segmenty te stworzyly zrézni-
cowany system wsparcia mieszkaniowego, odpowiadajacy na potrzeby réznych grup

spotecznych i dochodowych w miescie.

Tabela 38. Charakterystyka segmentéw polityki mieszkaniowej Warszawy (A-D)

Segment

Charakterystyka

Realizacja i dzialania
(2021-2023)

A — mieszkania spoleczne
(najem socjalny + wsparcie
spoleczne)

Skierowane do oséb zagrozonych
wykluczeniem spolecznym

i mieszkaniowym. Dwa typy:

lokale socjalne (dla 0séb o bardzo
niskich dochodach, ponizej

100% najnizszej emerytury/os.

w gospodarstwie wieloosobowym
ido 130% NE w jednoosobowym;
lub z wyrokiem eksmisyjnym)

oraz mieszkania z dodatkowym
wsparciem spotecznym (chronione,
treningowe, wspomagane).
Adresaci: osoby niepetnosprawne,
bezdomne, uchodzcy, cudzoziemcy,
seniorzy, wychowankowie pieczy
zastepczej, samotni rodzice.

Realizacja nowych
inwestycji budownictwa
komunalnego (np.
Odrowaza, Komorska/
Eukowska, Strzelecka).
Wskaznik docelowy: 535
lokali do 2025 r.; w2021 r.
- 156 lokali (29% celu).

B — mieszkania
komunalne (najem na czas
nieoznaczony)

Dla 0séb o niskich dochodach,
niekwalifikujacych sie do segmentu
A. Najem na czas nieoznaczony.
Czynsz zalezny od wyposazenia
lokalu i strefy czynszowej (miejska,
centralna, peryferyjna). Mozliwo$¢
obnizki czynszu przy zmniejszeniu
dochodéw, dodatki mieszkaniowe,
potencjalne bony mieszkaniowe (za

zgoda Rady Miasta).

W latach 2021-2023
realizowane inwestycje
m.in. na Pradze, Bemowie,
Ursusie. Segment rozwijany
razem z A — traktowane
tacznie jako ,mieszkania
komunalne”.

C — zas6éb Towarzystw
Budownictwa Spolecznego
(TBS)

Dla gospodarstw o dochodach
Wyiszych niz w segmencie A iB,
ale bez zdolnosci kredytowej lub
niechcacych kupi¢ mieszkania.
Oferta m.in. dla: lokatoréw

z budynkéw zwracanych

w ramach ,dekretu Bieruta”,
0s6b z niepetnosprawnosciami,
wychowankéw pieczy zastgpezej,
rodzin z dzie¢mi. Lokale takze na
projekty spoteczne i kulturalne.

Plan do 2025 r.: 766 lokali.
Do 2023 r. zakoriczono
m.in. inwestycje: ul.
Petezyriskiego (235 lokali),
ul. Serzelecka (29 lokali).
Finansowanie z BGK

i Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa.
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Segment

Charakterystyka Realizacja i dzialania

(2021-2023)

D — mieszkania na
najem komercyjny
(instytucjonalny)

Skierowany do os6b o $rednich
dochodach, najem dtugoterminowy
i krétkoterminowy. Lokale

moga by¢ przeznaczane na
projekty spoteczne, kulturalne

i stypendialne. Oferta dla

0s6b mtodych (mobilnos¢
zawodowa i zyciowa) oraz
senioréw (zmniejszenie potrzeb
mieszkaniowych po wyprowadzce
dzieci).

Segment rozwijany

m.in. we wspdtpracy

z rynkiem prywatnym

i programami rzaldowymi
(np. Mieszkanie+).

W raportach podkreslany
rozwdj oferty dla osob
sredniozamoznych.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Raportéw z realizacji Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-
2025, w tym programu Mieszkaniowego m.st. Warszawy z lat 2021-2023.

Kierunki dziatan polityki mieszkaniowej m.st. Warszawy w ramach poszczegdlnych

segment6w zestawiono w tabeli 39. Obejmowaly one takie dziatania jak m.in. zwigk-

szenie zasobu dla segmentéw A i B oraz wplyw na wzrost liczby mieszkan oferowanych

przez TBS (segment C), optymalizacje zarzadzania, poprawe stanu technicznego.

Tabela 39. Segmenty polityki mieszkaniowej (dziatania na rzecz mieszkan
miejskich) m.st. Warszawy w ramach programu Mieszkania 2030

Segment dziatan

Opis dziatan

Zwigkszanie liczby
miejskich mieszkan

Priorytetem by} rozwéj budownictwa komunalnego

w segmentach A i B oraz wzmocnienie oferty TBS (segment C),
tak by do 2030 1. zaséb wzrdst do 100 tys. lokali.

Realizacja poprzez nowe inwestycje, ograniczanie ubytkéw,
rozwoj TBS i korzystanie z programéw zewnetrznych (np.
»Mieszkanie Plus”).

Racjonalizacja zarzadzania
zasobem

Podziat zasobu na docelowy (modernizowany) oraz do
sprzedaiy na rzecz najemcéw oraz do sprzedaiy przetargowe;j.
Optymalizacja dzialari jednostek zarzadzajacych, dostosowanie
do potrzeb 0sdb starszych i z niepelnosprawnosciami,
standaryzacja zarzadzania, redukcja kosztéw.

Poprawa jako$ci zasobu

Remonty kapitalne, modernizacje, doposazenie

w brakujace instalacje, podtaczanie do sieci cieplowniczej,
termomodernizacja. Celem jest zapewnienie mieszkari
spetniajgcych standard samodzielnosci i poprawa efektywnosci
energetyczne;j.
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Segment dziatan Opis dziatan

Rozwéj samowystarczalnych osiedli taczacych funkdje
Multiserwis spoleczno- mieszkaniowe z ustugami spotecznymi i komercyjnymi.
-mieszkaniowy Platforma zgtaszania probleméw i zamawiania ustug. Integracja

ustug komercyjnych, spotecznych i NGO.

Monitoring zalegto$ci, szybka pomoc, wspétpraca ZGN-6w
Przeciwdzialanie zadluzeniu | z MOPS i NGO, mentoring dla zadtuzonych. Celem jest
czynszowemu zapobieganie spirali zadtuzenia i wsparcie os6b z wieloletnimi
zalegtosciami.

Wsparcie 0s6b w kryzysie (ofiary przemocy, wychowankowie
pieczy, uchodzcy); czasowe formy schronienia

i interdyscyplinarnego wsparcia; pomoc w uzyskaniu
mieszkania; pomoc w domach pomocy spofecznej i

w mieszkaniach chronionych, wspomaganych badz
treningowych, w zaleznosci od potrzeby; zapobieganie
powstawaniu zalegtosci czynszowych; przeciwdziatanie
bezdomnosci poprzez wspdtprace ZGN-6w; monitorowanie
bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego.

Przeciwdzialanie
bezdomnosci

Pilotazowe inwestycje zréznicowane spotecznie i funkcjonalnie.
Rozwdj kooperatyw mieszkaniowych, spolecznych agencji
Innowacje mieszkaniowe najmu, program Housing First. Wykorzystanie istniejacych
zasob6w do celéw spotecznych. Projekty realizowane takze

z sektorem spotecznym i komercyjnym.

Gromadzenie danych o rynku najmu komercyjnego, publikacja
stawek czynszowych z podziatem na dzielnice — dziatania
obejmujg segment D miejskich mieszkan oraz zasobéw
prywatnych.

Udostepnienie mieszkaricom corocznych zaktualizowanych
Warszawski rynek najmu danych o stawkach czynszowych z podziatem na dzielnice -
utatwienie poszukiwania tariszych lokali.

Stworzenie wzorcowe] ,warszawskiej umowy najmu” -
promowanie stabilnych uméw i preferencja dla wynajmu
mieszkani nieumeblowanych. Wspétpraca z whascicielami,
lokatorami i prawnikami.

Dopasowanie oferty mieszkari do zmieniajacych sie potrzeb
Warszawianek i Warszawiakéws; biezace gromadzenie wiedzy na
temat mieszkalnictwa na swoim obszarze i szybkiego reagowania
Gromadzenie wiedzy na wyzwania stojace przed stolicg; wsparcie spolecznosci

i edukacja lokalnych w dziataniach podnoszacych jako$¢ zycia sasiedzkiego
oraz prowadzenie programéw edukacyjnych; prowadzenie
dziatari doradczych dla prywatnych inwestoréw oraz zarzadcéw
nieruchomosci.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Polityka mieszkaniowa — Mieszkania 2030.



3.4. Warszawa

Tak rozbudowane zalozenia i plany wymagaty skoordynowanej realizacji i znacz-
nych wydatkéw ze srodkéw publicznych. Aby wskazaé rezultaty zapowiadanych
dziatari z perspektywy mieszkanek i mieszkaricéw Warszawy, w ponizszej tabeli 40
zestawiono cele i zapowiedzi Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkanio-
wym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025 oraz Programu Mieszkaniowego
»Mieszkania 2030” z ocena zawarta w raporcie Komitetu Obrony Praw Lokatoréw

(KOPL) Klgska Programu Mieszkaniowego Warszawa 2030.

Tabela 40. Polityka mieszkaniowa Warszawy: zalozenia a oceny spoteczne

Obszar

Deklaracje miasta

Oceny i zarzuty mieszkafcéw

Cele strategiczne

Zréznicowanie zasobu (segmenty
A-D), poprawa jako$ci mieszkan,
rozwdj TBS, Spotecznej Agencji
Najmu i wsparcia spoiecznego.

Cele oceniane jako oderwane od
realiéw — brak masowych budéw
i dziatari odpowiadajacych na skale

kryzysu mieszkaniowego.

Program ,,100 tys.
mieszkan do 2030
roku”

Polityka Mieszkania 2030
zapowiadata budowe 100 tys.
mieszkat komunalnych

i spotecznych do 2030 1.

Cel uznany za nierealny — prognozy
pokazujg zmniejszenie liczby
mieszkad w zasobie (ok. 200 lokali
do2025r.).

Nowe inwestycje

Budowa nowych mieszkari
komunalnych i spotecznych; rozwdj
zasobu o réznym standardzie.

Brak wystarczajqcych inwestycji

- tempo budowy zbyt wolne; po
2025 r. konieczno$¢ budowy 10 tys.
mieszkani rocznie, aby nadrobi¢
zalegtosci.

Polityka spoleczna

Integracja polityki mieszkaniowej
z polityka spoteczng —

wsparcie senioréw, oséb

z niepetnosprawnosciami, rodzin

o niskich dochodach.

Mieszkanicy podkreslaja, ze
wsparcie spofeczne jest wazne,
ale bez realnego zwigkszenia
liczby lokali nie rozwiaze kryzysu
mieszkaniowego.

Statystyki

i monitoring

Raporty z realizacji WPGMZ
wskazujg liczbe oddanych mieszkar,
zmodernizowanych pustostanéw,
remontow.

Lokatorzy zarzucajg miastu ,,mylalce
statystyki” — wliczanie pustostan6w,
konwersji budynkéw czy planéw
sprzed lat jako nowych efektéw*.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: WPGMZ 2021-2025, Polityka Mieszkaniowa
Mieszkania 2030 oraz Raport Komitetu Obrony Praw Lokatoréw — Kleska Programu

Mieszkaniowego (KOPL) Warszawa 2030.

42 Przykladowo: w projekcie na lata 2021-2025 figurowato 766 mieszkai w zasobie TBS.

Inwestycje te réwniez zostaly przyjete w poprzednich planach (przyp. autora).
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Polityka mieszkaniowa Warszawy, cho¢ w dokumentach strategicznych (Mieszka-
nia 2030, WPGMZ 2021-2025) zaktadata ambitny cel 100 tys. miejskich mieszkan
do 2030 roku i integracje dziatan z polityka spoteczna, w praktyce nie realizowata
tych zatozen. Raport KOPL wskazuje, ze zamiast wzrostu zasobu nastapil jego spa-
dek, a tempo budowy nowych lokali byto niewystarczajace, by nadrobi¢ wieloletnie
zalegtosci. Wizja wladz miasta nie byta zgodna z odczuciami mieszkaicéw, ktérzy
postrzegali polityke mieszkaniows jako nieskuteczng i niewystarczajaca wobec skali
kryzysu mieszkaniowego. Mieszkaricy wskazywali réwniez, Ze obwinianie pandemii
jest zawsze popularng wyméwka, jednak jest jasne, ze problemy z programem re-
montowym powstaly przed pandemia i nawet nie jest podejmowana préba budowy
wystarczajacej liczby nowych mieszkan, zeby spelni¢ obietnice sktadane w poprzed-
nich wieloletnich planach gospodarowania zasobem mieszkaniowym m.st. Warszawy
(Raport Komitetu Obrony Praw Lokatoréw).

3.5. Gdansk
3.5.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemoéw mieszkaniowych

Gdanisk jest kolejnym miastem z fascynujacg historig i znaczacym udziatem starego,
czgsto zabytkowego zasobu mieszkaniowego. Wedtug SP 1988 udziat najstarszych
jednostek mieszkaniowych siegat 18%, a mieszkato w nim ponad 19% populacji miasta
(por. tabela 41). Najwickszy udzial mial dwezesnie zaséb pochodzacy z lat 70. i 80.

Tabela 41. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Gdanisk
Mieszkania Ludno$¢
Ogodtem 137711 100% | 450 873 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 20892 152% | 70873 | 15,7%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 17435 12,7% | 61338 | 13,6%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 | 46271 | 33,6% | 136451 30,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 33570 | 24,4% | 111711 24,8%

W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 19543 | 14,1%| 68734 | 15,2%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS SP 1988.
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Spis Powszechny 2021 obrazuje wyrazne zmiany, lokali najstarszych bylo nieco
ponad 13%, mieszkalo w nich ok. 15% populacji Gdariska, natomiast najnowszy zaséb
to prawie 30% puli mieszkaniowej (tabela 42). Liczba mieszkaicow wzrosta w okresie
miedzyspisowym o niecate 27 tys.

Tabela 42. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Gdansk
Mieszkania Ludnos¢
Ogétem 204 477 | 100% | 477 667 | 100%
(244 540)
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 14486 [ 7,1% | 37431 7,8%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 12858 | 6,3% | 34032 7,1%

W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 36617 | 17,9% | 77136 16,1%

W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 28976 | 14,2% | 64441 | 13,5%

W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 21642 10,6% | 52448 | 11,0%

W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 25389 12,4% | 64338 | 13,5%

W budynkach wybudowanych w latach 2003-2011 25448 | 12,4% [ 63597 13,3%

W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 16674 8,1%| 38666 8,1%

W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 17841 | 8,7% | 34919 7,3%

(tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotyczg catkowitego zasobu mieszkaniowego.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS Spis Powszechny 2021.

Wykres 40. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Gdarisk
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Dane z 2024 r. wskazuja, ze miedzy 1988 a 2024 r. populacja Gdariska wzrosta
o prawie 38 tys., a liczba mieszkan o ponad 131 tys. (por. wykres 40). Miasto przycia-
gato inwestoréw, ktdrzy czesto nabywali mieszkania do najmu krétkoterminowego.
Wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkaricéw wynosit w 2024 r. 5S1.

Jak w poprzednio analizowanych przypadkach strong generujaca podaz byli gtéw-
nie deweloperzy, budowali ok. 6-7 tys. jednostek mieszkaniowych rocznie, z lekkim
zmniejszeniem aktywnoséci w ostatnim okresie (por. wykres 41).

Wykres 41. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Gdarisk

2024 —

2023 —
2022 —
2021 —

2020 ——

- ]
2019 —
]
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8 000

mieszkania oddane do uzytku przez TBS
B mieszkania komunalne oddane do uzytku
B mieszkania oddane do uzytku przez deweloperéw
W mieszkania oddane do uzytku przez spotdzielnie mieszkaniowe
B mieszkania oddane do uzytku przez podmioty indywidualne

O mieszkania oddane do uzytku ogétem

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Ponad 38 tys. jednostek mieszkaniowych tacznie oddali do uzytku deweloperzy

w latach 2019-2024, 73 mieszkania zostaly sfinansowane przez gming i 580 przez

TBS (por. tabela 43). Wielkosci te w poréwnaniu z kolejka oczekujacych na bezpo-

$rednig pomoc mieszkaniowa gospodarstw domowych wskazuja, ze problem braku
dostepnego zasobu nie zostanie szybko rozwiazany.

Tabela 43. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

Gdarisk

Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkan

Podmioty indywidualne 1221
Spétdzielnie mieszkaniowe 826
Deweloperzy 38 303
Gmina 73
TBS 580
Inne 1
Razem 41 004

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 42. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica (PLN), 2019-
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B wydatki na 1 mieszkarica
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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W ostatnich latach wydatki miasta na 1 mieszkarica przekraczaty dochody
w niewielkim zakresie (por. wykres 42). Miedzy 2019 i 2024 r. wzrosty: dochody
03376 PLN, a wydatki 0 3368 PLN.

Natomiast cickawy jest fakt odmiennosci wynikéw analizy wydatkéw kwalifikowa-
nych jako dziat Gospodarka mieszkaniowa. W odréznieniu od wezesniej analizowanych

miast, wydatki w 2023 i 2024 r. byty wyzsze niz dochody (por. wykres 43).

Wykres 43. Dochody i wydatki dzialu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-

2024, Gdansk
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 44. Umowy najmu z gming, 2019-2024, Gdarisk
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W lokale z umowami na najem socjalny W tym nowe umowy na najem socjalny

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wtadze miasta wyraznie staraly sie ograniczy¢ liczbe najméw komunalnych, jesz-
cze w 2019 r. sicgata ona prawie 15 tys., a w 2024 r. bylo to 7,5 tys. (por. wykres 44).
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Z ostatnich danych GUS o zasobie gminy (2022 r.) wynikato, ze miasto miato wtedy
16 tys. jednostek mieszkaniowych, a podpisanych uméw byto 8,2 tys. Oznacza to
problem pustostandw, juz wezesniej widoczny w niektérych analizowanych miastach,
ewentualnie polaczony z korzystaniem z lokali na zasadach bezumownych.

W Gdarisku limit §rednich dochodéw na cztonka gospodarstwa domowego, ktdry
warunkowal uzyskanie bezposredniej pomocy mieszkaniowej od gminy wg danych
GUS byt znacznie nizszy niz Warszawie czy Krakowie. Jednoosobowe gospodarstwo
domowe miato prawo uzyska¢ bezposrednia pomoc mieszkaniows, jesli jego $rednie
dochody nie przekraczaty kwoty 4293 PLN w 2024 r., co oznaczalo wzrost w sto-
sunku do 2022 r., wtedy byto to jedynie 3397 PLN (por. wykres 45). W przypadku
wieloosobowych gospodarstw domowych, kwota przypadajaca na jedng osobe wzrosta
22123 PLN do 2683 PLN. Miedzy 2019 1. a 2024 r. ceny transakcyjne na rynku pier-
wotnym wzrosly z 8262 PLN/m? do 13 023 PLN/m?, na wtérnym z 7351 PLN/m?
do 13 100 PLN/m?, a rynkowe stawki czynszu z 41,9 do 65,4 PLN/m? (NBP 2025).
Najem socjalny byt zwigzany ze znacznie nizszym limitem $rednich dochodéw, tu
wyraznie widoczna byla funkcja pomocy spotecznej, w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego byta to kwota 1432 PLN w 2024 r., a wieloosobowego
jedynie 954 PLN na osobe.

Wykres 45. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), 2022-2024 Gdarisk
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Weryfikacja danych GUS dotyczacych limitu dochodéw uprawniajacych do uzy-
skania prawa do lokalu komunalnego lub najmu socjalnego wskazuje, ze w uchwatach
RM stosowano przeliczniki oparte na srednich dochodach i wartosciach procento-
wych w odniesieniu do najméw komunalnych (por. tabela 44). W tym wypadku dane
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liczbowe w BDL znajduja potwierdzenie w dokumentach. Przeliczniki stosowane do
okreslenia limitéw w przypadku najmu socjalnego odnosily sie do kwoty najnizszej
emerytury i takze zostaly wskazane we wiasciwy sposéb w BDL.

Tabela 44. Tre$¢ uchwat RM Gdaniska odnoszaca si¢ do limitu dochodéw najemcy

Spotecznego

czteroosobowym — 115%,
e) w gospodarstwie
piecioosobowym — 135%,
f) w gospodarstwie
szescioosobowym — 160%,
g) w gospodarstwie
siedmioosobowym — 185%,
h) w gospodarstwie liczacym
wigcej niz 7 0séb — 215%
przecigtnego wynagrodzenia
miesiecznego brutto
w gospodarce narodowej
w wojewodztwie pomorskim
powickszone o 25% tego
wynagrodzenia dla kazdej
kolejnej osoby.

Akt prawny Przyjete rozwiazania

Lokale mieszkalne Najem socjalny
Uchwata $redni miesigczny dochéd $redni miesigczny dochdd
Nr XI11/264/19 Rady z okresu trzech kolejnych z okresu trzech kolejnych
Miasta Gdariska zdnia 29 | miesigcy poprzedzajacych dziei | miesigcy poprzedzajacych
sierpnia 2019 r. w sprawie | ztozenia wniosku o przyznanie | dzieri ztozenia wniosku
zasad wynajmowania lokalu mieszkalnego, ktéry nie | o przyznanie lokalu
lokali mieszkalnych przekracza: mieszkalnego w przeliczeniu na
wchodzacych w sktad a) w gospodarstwie jednego cztonka gospodarstwa
mieszkaniowego zasobu jednoosobowym - 65%, domowego, ktéry nie
Gminy Miasta Gdariska b) w gospodarstwie przekracza:
oraz zasad udzielania dwuosobowym — 80%, a) w gospodarstwie
pomocy w wynajeciu lokali | ¢) w gospodarstwie jednoosobowym — 100%
mieszkalnych w zasobach trzyosobowym — 95%, najnizszej emerytury,
Towarzystw Budownictwa | d) w gospodarstwie b) w gospodarstwie

wieloosobowym - 75%
najnizszej emerytury
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Akt prawny

Przyjete rozwiazania

Lokale mieszkalne

Najem socjalny

Uchwata 11/1291/22 Rady

$redni miesi¢czny dochéd

$redni miesi¢czny dochéd

Miasta Gdariska z dnia 30 | z okresu trzech kolejnych z okresu trzech kolejnych
czerwca 2022 r. zmieniajaca | miesigcy poprzedzajacych dzieri | miesiecy poprzedzajacych dziert
uchwate w sprawie ztozenia wniosku o przyznanie | zlozenia wniosku o przyznanie
zasad wynajmowania lokalu mieszkalnego, ktéry nie | lokalu mieszkalnego, ktéry nie
lokali mieszkalnych przekracza: przekracza:

wehodzacych w skiad a) w gospodarstwie a) w gospodarstwie
mieszkaniowego zasobu jednoosobowym — 60%, jednoosobowym — 20%,
Gminy Miasta Gdariska b) w gospodarstwie b) w gospodarstwie

oraz zasad udzielania dwuosobowym - 75%, dwuosobowym — 25%,

pomocy w wynajeciu lokali | ¢) w gospodarstwie ¢) w gospodarstwie
mieszkalnych w zasobach trzyosobowym — 90%, trzyosobowym — 40%,
Towarzystw Budownictwa | d) w gospodarstwie d) w gospodarstwie

czteroosobowym - 50%,
e) w gospodarstwie
piecioosobowym — 65%,
f) w gospodarstwie
sze$cioosobowym - 75%,
g) w gospodarstwie
siedmioosobowym — 90%,
h) w gospodarstwie liczacym
8 i wigcej os6b — 100%
przecictnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej
powigkszone o 10% tego
wynagrodzenia dla kazdej

kolejnej osoby.

czteroosobowym — 110%,

e) w gospodarstwie
piecioosobowym — 125%
przeci¢tnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej.

Spotecznego.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie uchwat RM Gdariska.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byty podwyz-
szane w ostatnich latach, od stycznia 2020 r. pobierano stawke bazowa w wysokosci
12 PLN/m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i 2,4 PLN/m? w przypadku
najmu socjalnego. W styczniu 2025 r. podwyzszono czynsze w lokalach mieszkal-
nych do 14 PLN/m?, a przy najmach socjalnych do 2,8 PLN/m?2. Wskaznik wartosci
odtworzeniowej zostal podniesiony w latach 2019-2024 z 5331 do 9708 PLN/m?2.

Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wspolnot miesz-
kaniowych prezentuje znaczacy wzrost kosztéw w 2024 r. utrzymania zasobu
komunalnego (por. wykres 46). Catkowite koszty, tacznie z CO i CW wyniosty 342
PLN/m?, czyli wzrosty o 216 PLN/m? w stosunku do 2018 r. Zwraca uwagg to,
ze w tym samym okresie koszty utrzymania we wspolnotach wzrosly jedynie o 34
PLN/m?. Wydaje sie, ze problem ma charakter narastajacy i powinien by¢ jak najszyb-
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ciej rozwiazany, poniewaz jeszcze w 2020 r. réznica w kosztach utrzymania wynosiia
jedynie 18 PLN/m?. Powstaje pytanie o przyczyny takiej dynamiki zmian w zasobie
komunalnym.

Wykres 46. Catkowite koszty utrzymania zasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej
(PLN/m2), Gdarisk, 2018-2024
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 47. Gospodarstwa domowe oczekujace na  bezposrednia  pomoc
mieszkaniows, 2019-2024, Gdarisk
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m gospodarstwa domowe czekajace na najem socjalny
® gospodarstwa domowe czekajace na najem socjalny, z wyrokami eksmisyjnymi

gospodarstwa domowe czekajace na pomieszczenia tymczasowe

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb uprawnionych do jej otrzymania
bylo powaznym problemem w Gdarisku (por. wykres 47). Z jednej strony mozna
wskaza¢ sukces z powodu zmniejszenia zapotrzebowania z 4,6 tys. gospodarstw do-
mowych do 2,4 tys. Z drugiej strony jednak zwraca uwage fakt, ze gtéwny problem
to brak lokali do najméw socjalnych, czyli w sprawach najbardziej dramatycznych.

W zasobie gminy wykonywano nieliczne wyroki eksmisyjne, pomimo tego, ze
postepowari i wyrokéw eksmisyjnych byto znacznie wiccej (por. tabela 45). Bez wat-
pienia, jak w poprzednio analizowanych przypadkach, powodem byt brak lokali do
najméw socjalnych. Z fragmentarycznych w tym zakresie danych GUS wynika, ze
miasto nie ptacito odszkodowar prywatnym wiascicielom.

Tabela 45. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022, Gdarisk

2018 | 2020 | 2022

Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 379 1226 |1
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostatym zasobie bd. |434 |158
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 136 |46 35
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostatym bd. |85 73
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 36 1 4
Wykonane eksmisje w zasobie pozostalym bd. |3 11

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 48.  Liczba wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024,

Gdanisk
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

113



114

Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

Liczba wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych dla mieszkaricéw Gdanska spadta
w 2020 1., a nastgpnie utrzymywata si¢ na zblizonym poziomie, w 2024 r. byto to ok.
46 tys., ok. % byta wyptacana uzytkownikom zasobu komunalnego (por. wykres 48).

Podobnie jak w przypadku poprzednich miast, gospodarstwa domowe w trudnej
sytuagji finansowej mogty ubiegac si¢ o obnizenie czynszu, a uzytkownicy mieszkan
substandardowych mieli nizsze stawki czynszu.

3.5.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej Gdanska

Do kluczowych dokumentéw majacych wplyw na kierunki realizacji polityki miesz-
kaniowej w Gdarisku w ostatnich latach zaliczy¢ mozna:
* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Gdariska nalata 2014-2018%.
* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Gdariska na lata 2020-2024*.
* Gdariski Program Mieszkalnictwa Spotecznego (GPMS) na lata 2016-2023%.
Podstawg tresci dokumentéw byta analiza stanu technicznego zasobu oraz skala
istniejacego i szacowanego zapotrzebowania na lokale komunalne, w tym na najem
socjalny w kolejnych latach. Wsréd priorytetéw wymieniano dazenie do sukcesyw-
nego podnoszenia stanu technicznego zasobu oraz sprawniejsza realizacj¢ potrzeb
mieszkaniowych oséb wykluczonych spotecznie.
Gtéwne kierunki polityki mieszkaniowej okreslone w WPGZM nalata 2014-2018
i kontynuowane w kolejnym programie, to: 1) racjonalizacja gospodarowania lokalami
mieszkaniowymi; 2) warunki obnizenia czynszu; 3) zabezpieczenie rodkéw finanso-
wych na realizacj¢ procesu remontowego i modernizacje budynkéw komunalnych;
4) budowa mieszkan przez GTBS i TBS Mottawa do najmu na rzecz Miasta Gdariska;
5) pozyskiwanie nowych mieszkari komunalnych, w tym dla oséb wymagajacych
wsparcia; 6) pozyskiwanie nowych Zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej.

43 Uchwata XILVI/1034/13 Rady Miasta Gdarisk z dnia z dnia 28 listopada 2013 r. Wielo-
letni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Gdariska na lata
2014-2018.

44 Uchwata XVII/419/19 Rady Miasta Gdariska z dnia 28 listopada 2019 r. Wieloletni pro-
gram gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Gdariska na lata 2020-2024.

45 Uchwata XXX1/867/16 Rady Miasta Gdariska z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie Gdari-
skiego Programu Mieszkalnictwa Spotecznego dla oséb/rodzin zagrozonych wykluczeniem
spotecznym na lata 2016-2023.
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Tabela 46. Najistotniejsze dziatania realizujace zatozenia WPGMZ oraz ich efekty,
2018-2019

Obszar dzialania

2018

2019

Termomodernizacja 2 budynkéw

Kontynuacja termomodernizacji

tych samych 2 budynkéw

Energomodernizacja wielomieszkaniowych na Dolnym | . .
, S . i podigczenia do msc, prace
budynkéw Miescie wraz z podtaczeniem do . ‘
zwiazane z programem WFOS
msc (program KAWKA 2014). KAWKA 2
Podlaczanie budynkéw | Podtaczenie 51 budynkéw Kontynuacj,a P oc'Hachenia
do mieiskiei sieci . .. .| 51 budynkéw mieszkalnych
o miejskiej sieci mieszkalnych i uzytkowych (m.in. | . .
cieplowniczej Orunia, Dolne Miasto) i uzytkowrych, powigzana
P ] i ’ z programem WFOS KAWKA 3.
Wybudowano 124 lokale Oddano 124 lokale mieszkalne
Towarzystwa mieszkalne (69 przekazano do z dofinansowaniem BGK oraz
Budownictwa uzytkowania w lutym 2019r.), dodatkowo 35 lokali w ramach
Spotecznego (TBS) dofinansowanie z Funduszu spotecznego budownictwa
Doptat BGK. CZynszowego.
Rozpoczeto budowe placéwki
Gdariska . opiekuﬁczo-yvycl}owawczej dla %4
Wybudowano 12 lokali wychowankdéw pieczy zastepczej
Infrastruktura teszkalnvch ) 2 do bud
Spoteczna (GIS) mieszkalnych. oraz przygotowania do budowy

budynku 4-rodzinnego przy ul.

Cienistej.

Wsparcie spoleczne
(Gdaniski Program
Mieszkalnictwa
Spolecznego)

Kontynuacja dziatari - integracja
polityki mieszkaniowej

z systemem pomocy spoteczne;

i deinstytucjonalizacja ustug.

Kontynuacja dziatari -
poglebianie integracji polityki
mieszkaniowej z pomocy
spoteczna, akcent na
deinstytucjonalizacj¢ ustug.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Raporty o stanie miasta Gdariska za lata
2018-2019 Zatacznik nr 2: Sprawozdanie z realizacji polityk, programéw i strategii.

Podsumowanie dziatart podjetych w latach 2018-2019 znajduje si¢ w tabeli 46.

Miaty one charakter kontynuacyjny, ale zauwazalne byly zmiany jakosciowe, klu-

czowym obszarem byta energomodernizacja i podlaczanie budynkéw do miejskiej

sieci cieptowniczej, co realizowano w ramach programéw KAWKA, KAWKA 2

i 3. Dziatalno$¢ TBS pozwolita na oddanie do uzytku nowych mieszkan, w ramach

Gdanskiej Infrastruktury Spotecznej takze oddano do uzytku nowe mieszkania oraz

rozpoczeto inwestycje w infrastrukture spoteczna. Gdariski Program Mieszkalnictwa

Spotecznego wspierat integracje polityki mieszkaniowej i systemu pomocy spotecznej

oraz deinstytucjonalizacje ustug.
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Dziatania podejmowane w latach 2020-2024 zebrano w tabeli 47. Dluzszy czas
zestawienia uwidocznil wahania w intensywnosci podejmowanych aktywnosci
i ich réznorodnos¢. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego po wysokim wyniku
w 2020 r. (149 lokali) odnotowaly zmniejszenie aktywnosci budowlanej w 2021-
2022 (69 i 30 lokali), po czym nastgpito wzmozenie w 2023 r. (166 lokali) i 2024 r.
(90 lokali). GIS Sp. z 0.0. po oddaniu budynku dla 14 dzieci i 4 lokali ze wspar-
ciem w 2020-2021 skupita si¢ w latach 2022-2023 na przygotowaniach inwestycji,
aw 2024 r. rozpoczeta nowe budowy. Remonty lokali osiagnety maksimum w 2021 1.
— 228, po czym w kolejnych latach ich liczba zmniejszyta sie, w okresie 2022-2023
- 1331115, w 2024 r. — 148.

Tabela 47. Najistotniejsze dziatania realizujace zalozenia WPGMZG orazich efekty

(lata 2020 —2024)

Obszar 2020 2021 2022 2023 2024
dzialania
149 lokali (91 | 69 lokali (55 | 30 lokali TBS TBS ,Motla-
zFunduszu | BGK, 14 (BGK) »Motlawa”: | wa”: 30 lokali
Doptat BGK, [ SBC) zakoficzono | (Piotrkowska
58 w SBC) 2 inwestycje | 62, BGK)
(Szczyglej + 60 lokali
4, Niecata (Cztuchow-
9-39lokali | ska27/29,
SBC); GTBS: | SBC)
iI(;E:le_ nowe 127 lokali
i inwestycje (Piotrkowska
45B-49C,
BGK);
kontynuacja
inwestycji
Czluchowska
i Piotrkowska
62 (90 lokali
na 2024)
Budynek Oddanie Prace przygo- | Kontynuacja | Rozpoczecie
dlal4dzieci |budynkuz4 |towawcze:ul. | prac przygo- | budowy:
GIS Sp. 2 0.0 z pieczy lokalami ze Ogiriskiego towawczych | Ogiriskiego
- dzial;mia. " | zastepezej; wsparciem (43), ul. Kolo- | (Ogiriskiego, | (43), Koloro-
. . rozpoczecie | (ul. Cienista) | rowa (13) Kolorowa) wa (15)
i inwestycje budowy 4
wy
lokali (ul.
Cienista)
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Obszar 2020 2021 2022 2023 2024
dzialania
204 lokale 228 lokali 133 lokale; 115 lokal; 148 lokali;
wyremonto- | wyremon- 19 wnioskéw | 9 wnioskéw | 10 wnioskéw
wane towanych; (125 lokali, (38 lokali, (44 lok.,
Remonty 2 wnioski 16,7 minzt); |3,79mlnz); [ 4,4 mlnzt-
lokali doBGK (10 | 6 wnioskéw | 4 rewitaliza- | wyplacono
komunalnych lokali) rewitalizacyj- | cyjne (18,74 | 0,6 mln zt);
i wnioski nych (17,4 mln z1) 6 rewitali-
o0 wsparcie mln zt) zacyjnych
(21,3 mln zt
- wyplacono
9,9 mln z1)
18 mieszkart | 59 ofert (17 | 10 miesz- 17 mieszkat | 48 ofert
(7 wsparcie, | wsparcie, 11 | kart GPMS (6 wspomaga- | (11 nowe
11 wspoma- | wspomagane (3 wsparcie, ne, 11 wspar- | wsparcie,
gane, wtym | — 10 Housing |7 wspo- cie); 66 ofert | 11 przedtuze-
10 Housing | First, 25 magane: 1 (34 przedtu- | nia wsparcia,
GPMS — . . L L
. . First); 18 przedhuze- Housing First, | zenia) 4 nowe
mieszkania ze . . . A
. ofert; 2 edycje | nie); Tedycja | 2 repatrianci, wspomagane
wsparciem / ; . , !
- 49 rodzin - 16 rodzin 3 uchodzcy - 2 Housing
wspomagane z Afgani- First, 10
i oferta 8 (’ﬂ ..
dla oséb stanu, 1 przedtuzenia;
sacroionvch z Ukrainy); 4 repatrianci
g Y 1 edycja - 15 z Kazachsta-
rodzin nu, 1 uchod?-
ca z Bialorusi,
8 lokali doce-
lowych)
Publiczna 49 rodzin 16 rodzin 15 rodzin - 20 rodzin
oferta najmu
(rodziny)
Prooram 2 nabory Nabér (14 lo- | 2 nabory Nabdr -
! 5 (19 +39 kali - ul. (39 lokali 22022r.
optat do . . .
czvnszéw lokali) Kurza) — Niecala realizowany
¥ i Szczygla) w2023r.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Raporty o stanie miasta Gdariska za lata
2020-2024. Zatacznik nr 2: Sprawozdanie z realizacji polityk, programdw i strategii.

Gdariski Program Mieszkalnictwa Spotecznego (GPMS) w 2021 r. umozliwit

przedstawienie 59 ofert najmu, w kolejnych latach liczba ta zmniejszyta sig; oferowano

mieszkania ze wsparciem, wspomagane oraz oferty dla repatriantéw i uchodzcéw.

117



118

Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

W ramach Programu Housing First w latach 2020-2021 udostepniono po 10 lokali
rocznie, w kolejnych latach jednak liczba ta obnizyta sie znaczaco. Podsumowujac, po
zmniejszeniu aktywnosci wigkszos¢ dziatari zostata wzmocniona wlatach 2023-2024,
co wskazuje na odbudowe i kontynuacje polityki zwickszania dostgpnosci mieszkan
oraz wsparcia dla oséb zagrozonych wykluczeniem.

Gdariski Program Mieszkalnictwa Spotecznego (GPMS) stanowil odpowiedz na
potrzeby 0séb wykluczonych i zagrozonych wykluczeniem spotecznym, wymagajacych
wsparcia w zaspokojeniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Stuzyt koordynacji
dziatari miasta w obszarze mieszkalnictwa oraz pomocy spolecznej. Jego gtéwnym
celem byta deinstytucjonalizacja i indywidualizacja wsparcia oséb zagrozonych wy-
kluczeniem spotecznym, obejmowat zaréwno bezposrednia pomoc mieszkaniowa,
jak i dzialania integracyjne, umozliwiajace rozwéj samodzielnego funkcjonowania
w spoleczenistwie.

Wyrézniono w nim trzy cele szczegétowe: zwickszenie dostepnosci lokali miesz-
kalnych, zapewnienie wysokiej jako$ci wsparcia dla uczestnikéw oraz udoskonalenie
systemu taczacego pomoc mieszkaniowa ze wsparciem spotecznym. GPMS wdrozyt
dwa modele wsparcia — Model Mieszkat Wspomaganych i Model Mieszkari ze Wspar-
ciem — adresowane do wychowankdéw pieczy zastgpczej, absolwentéw programéw
spolecznych, rodzin wielodzietnych i innych grup w procesie usamodzielnienia.

W 2018 r. gtéwnym osiggnicciem byto udostepnienie 42 lokali z zasobu gminy
(29 ze wsparciem i 13 wspomaganych), pozyskanie budynku z 17 mieszkaniami od
TBS Konkret oraz objecie pomoca 225 0s6b w mieszkaniach wspomaganych i 161
os6b w mieszkaniach ze wsparciem. Prowadzono takze prace koncepcyjne nad in-
westycjami spotecznymi, a ponadto wdrozono dziatania rozwojowo-innowacyjne,
m.in. opracowano ekspertyzy kosztéw Domu Ekologicznego ze wsparciem przy ul.
Dolne Mtyny, przygotowano koncepcje projektéw w ramach srodkéw europejskich
(Urban Innovative Action) oraz opracowano standard wymiany informacji i baze
mieszkan w programie.

W 20191r. skala dziatari byta mniejsza w zakresie liczby przyznanych mieszkari z za-
sobu gminy (tylko 8 lokali, co stanowito 16% zaktadanego wskaznika), lecz rozszerzono
wsparcie w ramach mieszkari wspomaganych i ze wsparciem — objeto odpowied-
nio 291 i 141 oséb. Kontynuowano prace legislacyjne nad uchwata wprowadzajaca
punktowy system kwalifikacji do mieszkari oraz dostosowywano kolejne projekty
do przyjetych modeli mieszkan. Waznym osiagnieciem 2019 r. bylto przystapienie
Gdariska do miedzynarodowego partnerstwa w ramach projektu ,,Housing First —
Najpierw Mieszkanie”. Szczegétowe zestawienie dziatart w latach 2020-2024 znajduje
sic w tabeli 48.
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Tabela 48. Realizacja Gdariskiego Programu Mieszkalnictwa Spotecznego w latach

2020-2024

Rok

Najwazniejsze dziatania

2020

* 18 mieszkan z zasobu gminy (7 ze wsparciem, 11 wspomaganych); osiagnieto 36%
wskaznika. Wymiana 1 lokalu wspomaganego.

* 70 mieszkant wspomaganych / 14 projektow — pomoc dla 254 0séb.

* 105 mieszkari ze wsparciem / 5 projektéw (w tym 48 pomieszczent tymezasowych) —
pomoc dla 143 os6b; 2 mieszkania przeksztatcone w docelowe.

* Dostosowano kolejne 2 projekty do modeli, przyjeto 2 zarzadzenia PMG
i zaktualizowano 2 kolejne.

* Monitorowanie: 7 spotkan Zespotu Zarzadzajacego, 54 komisje (74 osoby), 9 posiedzeni
podzespotu (19 oséb/rodzin, zakwalifikowano 11). S spotkan dot. migrantéw
(4 mieszkania).

* Dostosowano procedury dziatari i organizacje pracy Zespotu Zarzadzajacego GPMS do
sytuacji epidemicznej poprzez przeniesienie prac na platforme online.

* Rozwdj innowacji: wdrazanie standardu wymiany informacji, nowa uchwata ws.
odplatnosci za mieszkania wspomagane, analiza konsekwencji czynszéw, 10 mieszkari
w modelu Housing First, koncepcja Domu Ekologicznego ze wsparciem (ul. Cienista),
ewaluacja projektéw (11 NGO), promocja dziatari GPMS na poziomie krajowym.

2021

* 13 mieszkan (1 wspomagane, 12 ze wsparciem); osiagnieto 26% wskaZnika.

* 4 mieszkania wspomagane przeksztaicone W ze wsparciem, 2 ze wsparciem —
w docelowe.

* Ogdtem 193 mieszkania, pomoc dla 434 0séb: 72 wspomagane (265 osob), 121 ze
wsparciem (169 oséb).

* Monitorowanie: 7 spotkan Zespotu Zarzadzajacego; 56 komisji (81 0séb), 12 posiedzen
podzespotu (24 osoby/rodziny, zakwalifikowano 20); 7 spotkari nt. migrantéw
(6 mieszkan).

* Innowacje: doskonalenie bazy mieszkan; aktualizacja Regulaminu Podzespotu;
kontynuacja mieszkan Howusing First (10 mieszkani); przygotowania do nowych
inwestycji GIS; kontynuacja ewaluacji on-going; dostosowanie procedur do pracy
online (MS Teams).

2022

* 10 mieszkan (7 wspomaganych, 3 ze wsparciem); osiagnicto 26% wskaznika.
2 mieszkania ze wsparciem przeksztatcone w docelowe.

* Ogdtem 190 mieszkan, pomoc dla 446 0s6b: 75 wspomaganych / 15 projektéw
(286 0s6b), 115 ze wsparciem / 6 projektéw (160 0séb). Projekty realizowat MOPR +
19 NGO.

* Monitorowanie: 6 spotkani Zespotu; 41 komisji do mieszkari wspomaganych;
S posiedzeni podzespotu (16 oséb/rodzin, 6 zakwalifikowanych, 3 rekomendacje do
mieszkani docelowych); 7 spotkan nt. migrantéw (15-20 oséb w kazdym); prace nt.
budynku przy ul. Ubocze 24.

* Innowacje: doskonalenie bazy mieszkar; aktualizacja regulaminu; kontynuacja Housing

First; przygotowania do nowych inwestycji GIS.

119



120 Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

Rok | Najwazniejsze dzialania

* 17 mieszkan (6 wspomaganych, 11 ze wsparciem); osiagnicto 34% wskaznika —
7 mieszkan przeksztatconych w docelowe.

* Ogdtem 204 mieszkania, pomoc dla 479 0sob: 76 wspomaganych / 13 projektéw
(327 0s6b), 128 ze wsparciem / 6 projektéw (152 osoby). Projekty: MOPR + 19 NGO.

* Monitorowanie: 7 spotkan Zespotu (rozszerzono zadania o nows edycje Programu);

2023 | 36 komisji (73 osoby); 11 posiedzen podzespotu (63 osoby/rodziny, zakwalifikowano
13 $rodowisk); 2 spotkania nt. migrantéw; prace nad sytuacjg mieszkaricéw ul.
Ubocze 24.

* Innowacje: doskonalenie bazy mieszkar; aktualizacja regulaminu; konferencja
podsumowujaca 2016-2023 (150 uczestnikéw); ewaluacja i metaanaliza Programu;
rozpoczecie prac nad nows edycja GPMS na lata 2024-2030.

* Na realizacj¢ Programu wykorzystywano 219 lokali (mieszkania wspomagane,
treningowe, ze wsparciem, tymczasowe). 14 nowych mieszkar (4 treningowe, 10 ze
wsparciem). 17 mieszkan przeksztalconych w docelowe.

* 490 0s6b objetych dziataniami Programu (mieszkania wspomagane, treningowe, ze
wsparciem, CTUS). Projekty realizowalo 18 NGO.

* 17 absolwentéw Programu objeto monitorowaniem dalszych loséw.

* Ewaluacja projektu ,Dom Ekologiczny ze wsparciem” przy ul. Cienistej.

* Opracowano i udostgpniono broszure informacyjng o GPMS (na gdansk.pl).

2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Raportéw o stanie miasta Gdariska za lata
2020-2024.

Realizacja GPMS w latach 2020-2024 pokazuje konsekwentny rozwdj systemu
mieszkani wspomaganych i ze wsparciem, przy jednoczesnym stopniowym zwigksza-
niu liczby mieszkari docelowych. Program zapewniat statg pomoc kilkuset osobom
rocznie. Szczegdlne znaczenie miato wdrazanie innowacyjnych rozwigzan, takich jak
program Housing First, rozwdj Domu Ekologicznego ze wsparciem czy doskonalenie
standardu wymiany informacji. W latach 2022-2023 istotnym elementem stata si¢
integracja dziatari z partnerami spolecznymi (NGO, spoteczno$¢ romska, migranci)
oraz przygotowania do nowej edycji programu. Rok 2024 przynidst dalszy wzrost
liczby mieszkan oraz publikacje broszury informacyjnej, co wskazuje na wickszy nacisk
na upowszechnianie wiedzy i promocj¢ programu. GPMS rozwijal si¢ réwnolegle
w trzech wymiarach: zwigkszania dostepnoéci mieszkan, profesjonalizacji wsparcia
spotecznego i innowacyjnosci rozwigzari, a pandemia wymusita jedynie zmiane form
organizacyjnych, nie hamujac realizacji gtéwnych celéw.
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3.6. Katowice

3.6.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemow
mieszkaniowych

Katowice zostaty wybrane do analizy ze wzgledu na skale probleméw mieszkaniowych,
raportowanych przez wiadze miasta. To takze przyktad miasta poszukujacego nowe;j
drogi rozwoju ze wzgledu na zmiany w profilu gospodarczym, podobnie jak £.6dz.
Wedtug SP 1988 populacja liczyta prawie 350 tys., co oznacza, ze do ostatniego SP
zmniejszyla si¢ o ok. 68 tys. W SP 1988 zaséb najstarszy stanowil udziat o wielkosci
ponad 32%, zamieszkiwato go prawie 30% mieszkaricéw Katowic (por. tabela 49).
Prawie 40% zasobu bylo wybudowane w latach 70. i 80.

Tabela 49. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Katowice
Mieszkania Ludnos$é
Og(')lem 127357 | 100% | 349099 | 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 258741 20,3% | 63751 18,3%

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 15767 | 12,4% | 40677 | 11,6%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 34964 | 27,5% | 85686 24,5%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 24976 19,6% | 73922 21,2%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 257761 20,2% | 84007 | 24,1%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS Spis Powszechny 1988.

Analiza danych najnowszego SP 2021 wskazuje, ze zaséb najstarszy to ok. 20% puli
mieszkaniowej, a jego mieszkaricy stanowili 21% mieszkaricéw Katowic (por. tabela
50). Mieszkania wybudowane po 2002 r. to ok. 13% zasobu.

Tabela 50. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Katowice
Mieszkania Ludno$é
Ogéiem 132134 | 100% | 281548 | 100%
(152 564)
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 14942 | 11,3% | 32711 11,6%
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Mieszkania Ludno$é

W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 11577 87%| 26489| 9,4%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 32972 24,9% | 648991 23,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 21281 16,1% | 44201 15,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 25063 | 19,0% [ 56764 | 20,2%
W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 8034 | 6,1%| 19344| 6,9%
W budynkach wybudowanych w latach 2003-2011 6771 51% | 15974| 5,7%
W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 4734 3,60 | 9142 3,2%
W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 S647| 43% | 9690 3,4%
(tacznie z bgdacymi w budowie)

Dane (...) dotyczg catkowitego zasobu mieszkaniowego.

Zrédlo: opracowanie wasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 2021.

Ostatnie dane obrazuja kontynuacje trendu zmniejszania populacji, mieszkaicow

Katowic w 2024 r. bylo 278,8 tys. na 161,8 tys. jednostek mieszkaniowych (por.

wykres 49). Oznacza to, ze w okresie 1988-2024 ubyto ponad 70 tys. mieszkanicéw,

aprzybylo 34,5 tys. mieszkari i doméw. Wskaznik liczby mieszkari na 1000 mieszkan-

céw byt na poziomie 580.

Wykres 49. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Katowice
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

M ludnosé

M jednostki mieszkaniowe
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Wykres 50. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Katowice
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mieszkania oddane do uzytku przez TBS
B mieszkania oddane do uzytku przez deweloperéw
W mieszkania oddane do uzytku ptzez podmioty indywidualne

B mieszkania oddane do uzytku ogétem

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Badany okres 2019-2024 wyraznie obrazowaty fale w aktywnosci budowlanej, przy
czym strone¢ podazows ksztattowali deweloperzy (por. wykres 50). Lata 2020-2021
charakteryzowaly sie wyraznie zmniejszong liczbg jednostek oddawanych do uzytku,
zapewne jako efekt pandemii COVID-19.

Skumulowane dane wskazuja na catkowity brak aktywnoséci budowlanej spétdziel-
ni mieszkaniowych w Katowicach w badanym okresie, brak takze oddanych w tych
latach mieszkari komunalnych, natomiast aktywne byto budownictwo czynszowe
— 233 lokale, por. tabela 51. Deweloperzy w tym czasie wybudowali ponad 13,8 tys.

mieszkan.



124 Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

Tabela 51. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

Katowice
Podmiot Liczba oddanych do
uzytku mieszkan

Podmioty indywidualne 553
Spoéldzielnie mieszkaniowe 0
Deweloperzy 13836
Gmina 0
TBS 233
Inne 0
Razem 14622

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Dochody i wydatki na 1 mieszkarica wzrastaly w ostatnich latach, przy czym
generalnie wydatki byly wyzsze niz dochody, w 2024 przekroczyly poziom 12 tys.
na 1 mieszkanca (por. wykres 51). W badanym okresie dochody wzrosty o 4534
PLN, a wydatki o 4667 PLN na 1 mieszkarica. Katowice, pomimo probleméw
spoleczno-gospodarczych pod wzgledem tego wskaznika radzity sobie lepiej niz weze-
$niej analizowane miasta, poza Warszawa.

Wykres 51. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica (PLN),
2019-2024, Katowice
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Dochody i wydatki dziatu Gospodarka mieszkaniowa miaty w badanym okresie
zblizong wielkos$¢, przy czym rok 2023 wyrdzniat si¢ znaczaco jednorazowym skokiem
kwot (por. wykres 52). Dochody w badanym okresie byty nieco wyzsze niz wydatki.

Wykres 52. Dochody i wydatki dzialu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-
2024, Katowice
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300 000 000,00
m wydatki dziatu Gospodarka
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100 000 000,00 II II II II II
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 53. Umowy najmu z gmina, 2019-2024, Katowice
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Liczba uméw najmu zasobu komunalnego zmniejszyta si¢ z 13,7 tys. do 10,4 tys.
w2024 r. (por. wykres 53). W 2022 r. wynosita prawie 13 tys., a miasto miato w swoim
zasobie prawie 15 tys. lokali. Problem pustostanéw obciazat zaséb komunalny, ale
mial mniejsza skale niz w niektérych wezesniej wskazywanych przypadkach.

Katowice s3 miastem, ktdre przeiywa{y ZNaczacy transformacjg zwi3zang ze zmia-
nami spoteczno-gospodarczymi. Odplyw populadji i problemy gospodarcze odbily si¢
na rynku mieszkaniowym. Limit §rednich dochodéw na jednoosobowe gospodarstwo
domowe, ktéry warunkowal uzyskanie bezposredniej pomocy mieszkaniowej od
gminy w 2024 r. wg danych GUS wynosit 4631 PLN, co oznaczato wzrost o 1151
PLN w stosunku do 2022 r. (por. wykres 54). Podobnie w przypadku wieloosobo-
wych gospodarstw domowych, kwota przypadajaca na jedna osobe wzrosta z 2142
PLN do 2850 PLN. Miedzy 2019 a 2024 r. ceny transakcyjne na rynku pierwotnym
wzrosty z 6539 do 11 981 PLN/m?, na rynku wtérnym z 4438 do 7989 PLN/m?,
anajem rynkowy z 34,3 do 48,3 PLN/m? (NBP 2025). Najem socjalny, w przypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego byt limitowany w 2024 r. kwota 1425
PLN, a wieloosobowego 890 PLN na osobe.

Wykres 54. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), 2022-2024, Katowice
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Weryfikacja danych GUS odnoszacych si¢ do gérnej granicy dochodowej dla na-
jemcéw lokali komunalnych, dokonana na podstawie uchwaty RM pozwolita na
stwierdzenie, ze dane wyrazone w BDL nie byly zgodne z dokumentem bazowym,
natomiast wielkosci odnoszace siec do najméw socjalnych byty zblizone do okreslo-
nych w uchwale (por. tabela 52). Wtadze Katowic zdecydowaly si¢ na odniesienie do
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najnizszej emerytury, a nie jak niektére analizowane wezesniej jednostki samorzadowe

— przecigtnych dochodéw.

Tabela 52. Tre$¢ uchwaly RM Katowice odnoszaca si¢ do limitu dochodéw

najemcy
Akt prawny Przyjete rozwiazania
Lokale mieszkalne Najem socjalny

Uchwata 1) nieprzekraczajaca 260% najnizszej 1) wysokos¢
VIII/146/19 Rady emerytury w gospodarstwie nieprzekraczajacy
Miasta Katowice jednoosobowym; w przypadku 80% najnizszej
z dnia 30 maja orzeczonej przez organ wlasciwy do emerytury
2019 r. w sprawie spraw orzekania o niepetnosprawnosci w gospodarstwie
przyjecia ,,Zasad wobec wnioskodawcy jednoosobowym;
wynajmowania lokali niepetnosprawnosci w stopniu 2) wysokosé
wchodzacych w sktad znacznym wysoko$¢ dochodu nie nieprzekraczajacy
mieszkaniowego moze by¢ wyzsza niz 300% najnizszej 50% najnizszej
zasobu miasta emerytury; emerytury
Katowice”. 2) nieprzekraczajaca 160% najnizszej w gospodarstwie

emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

wieloosobowym; w przypadku
orzeczonej przez organ wlasciwy do
spraw orzekania o niepeinosprawnos’ci
wobec wnioskodawcy lub cztonka

jego rodziny niepelnosprawnos’ci

w stopniu znacznym oraz w przypadku
matoletniego cztonka rodziny
wnioskodawcy legitymujacego sie
stopniem niepe}nosprawnos’ci ze
wskazaniem konieczno$ci statej lub
dtugotrwalej opieki lub pomocy

innej osoby w zwiazku ze znacznie
ograniczong mozliwoécig samodzielnej
egzystencji lub wskazaniem
konieczno$ci statego wspétudziatu na
co dzienl opiekuna dziecka w procesie
jego leczenia, rehabilitacji i edukacji
wysokos¢ dochodu nie moze by¢ wyzsza
niz 220% najnizszej emerytury.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie uchwaty RM Katowice.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byly nali-
czane w Katowicach w specyficzny sposéb, ustalano najnizsza stawke bazowa, do
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ktérej nastgpnie doliczano warto$¢ poszczegdlnych udogodnieri. Stawka bazowa od
czerwca 2016 r. wynosita 2,59 PLN/m?, dla lokali socjalnych (najméw socjalnych) 1,15
PLN/m?, zostata podwyzszona, od kwietnia 2021 r. wynosita 3 PLN/m?i1,15 PLN/
m? dla najmu socjalnego. Kolejna zmiana weszta w zycie w pazdzierniku 2024 r.
i stawka bazowa zostata podniesiona do 3,7 PLN/m?, a dla najmu socjalnego do 1,79
PLN/m?2. Przyktadowe czynniki podwyzszajace stawke to np. lokalizacja w miescie,
wyposazenie w tazienke (20%), WC (20%), centralne ogrzewanie (20%), wiek budyn-
ku (wybudowane po 2001 r. +160%)*. Wskaznik warto$ci odtworzenia 1 m? wzrdst
miedzy 201912024 r. z 4421 do 7444 PLN/m?. Analiza kosztéw utrzymania zasobu
mieszkaniowego miasta i wspdlnot mieszkaniowych w przypadku Katowic daje od-
mienne wyniki w poréwnaniu z wezesniej analizowanymi miastami (por. wykres 55).
Catkowite koszty, tacznie z CO i CW udato si¢ obnizy¢ z poziomu 197 PLN/m? do 85
PLN/m2. Od 2022 r. koszty te byty nizsze niz w zasobie wspSlnot mieszkaniowych,
w 2024 r. réznica wynosita 46 PLN/m?. Oznacza to, ze mimo posiadania zuzytego
technicznie zasobu mozliwe bylo obnizenie kosztéw utrzymania.

Wykres 55. Catkowite koszty utrzymaniazasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej
(PLN/m?), 2018-2024, Katowice
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

46 Zalacznik do zarzadzenia Nr 1608/2021 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 28 kwietnia
2021 r.
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Wykres 56. Gospodarstwadomowe oczekujace nabezposrednia pomoc mieszkaniowa,

2019-2024, Katowice
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wtadzom miasta udato sie skréci¢ kolejke gospodarstw domowych oczekujacych

na bezposrednia pomoc mieszkaniowa, jednak w dalszym ciagu byto to 2,2 tys. rodzin

(por. wykres 56). Niezbedne byly przede wszystkim lokale do najmu socjalnego.
Toczace si¢ postepowania eksmisyjne i orzeczone eksmisje rzadko znajdowaty

wyraz w dokonanych eksmisjach (por. tabela 53), zapewne wynikato to z trudnosci

z zawieraniem uméw najmu socjalnego.

Tabela 53. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022, Katowice

2018 | 2020 | 2022
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 190 105 198
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostatym zasobie bd. [ 230]| 339
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 196 82| 114
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 115 171
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 68 1 2
Wykonane eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 21 8

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych spadta z prawie 45 tys. w 2019r.
do 31 tys. w 2024 r. (por. wykres 57). Prawie potowa dodatkdéw trafiata do najemcéw
zasobu komunalnego.

Wykres 57. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, Katowice
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wtadza lokalna miata mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu w przypadku zlej
sytuacji materialnej uzytkownikéw mieszkan, zaséb substandardowy byt tariszy dla
uzytkownikéw.

3.6.2. Zalozenia polityki mieszkaniowej Katowic

Do kluczowych dokumentéw majacych wplyw na kierunki realizacji polityki miesz-
kaniowej w Katowicach zaliczy¢ mozna:

* Strategie rozwoju miasta Katowice 2030 (dalej: Strategia rozwoju miasta)*’;

* Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata
2021-2025* (dalej: Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Mia-
sta);

* Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Katowice na lata 2016-2022 (dalej:
Lokalny Program Rewitalizacji Miasta)*.

47 Uchwata XIX/365/15 Rady Miasta Katowice z dnia 17 grudnia 2015 r. zmieniona Uchwala
V1/109/19 Rady Miasta Katowice z dnia 28 marca 2019 1.

48  Uchwata XLI/916/21 Rady Miasta Katowice z dnia 25 listopada 2021 r. zmieniona Uchwa-
ta XLIV/995/22 Rady Miasta Katowice z dnia 3 marca 2022 1.

49 Uchwata XI1/272/19 Rady Miasta Katowice z dnia 26 wrze$nia 2019 r. zmieniona Uchwatg
XXIX/637/20 Rady Miasta Katowice z dnia 17 grudnia 2020 r.
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Kierunki polityki mieszkaniowej miasta Katowice zostaly m.in. okreslone w Strate-
gii rozwoju miasta w 2015 r., modyfikowano je w kolejnych latach. W przedmiotowym
dokumencie okreslono, ze Katowice maja by¢ miastem wysokich i wyréwnanych
standardéw mieszkaniowych, ustugowych i srodowiskowych. Wskazywano, ze mia-
sto ma promowac¢ w sposob systemowy aktywnos¢ spolecznosci lokalnej w zakresie
mieszkalnictwa, m.in.: kooperatywy mieszkaniowe, cohousing, domy dla senioréw,
kompleksy mieszkan na wynajem, spoteczne agencje najmu. Celem wladz byto m.in.
zachecanie do osiedlania si¢ oraz pozostawania w Katowicach. Stuzy¢ temu mialy
dzialania zwickszajace atrakcyjno$¢ mieszkaniows poprzez kreowanie réznorodnej,
dostepnej oferty mieszkaniowej oraz zapewnienie wysokiego standardu ustug spotecz-
nych. Katowice mialy sta¢ sic miastem z atrakcyjng i dostepna oferta mieszkaniowa,
o wysokim standardzie ustug zdrowotnych, opiekuriczych, sportowo-rekreacyjnych,
kulturalnych sprzyjajacych osiedlaniu si¢ i stabilizacji demograficznej. Przewidywano
koniecznos¢ poprawy standardu, w tym energetycznego, istniejacej zabudowy miesz-
kaniowej, a takze jej dostosowanie do potrzeb senioréw, a takze remonty, modernizacje,
doposazenie wraz z rozbudows sieci ztobkéw i przedszkoli w miescie, szczegdlnie
w nowych zespotach mieszkaniowych. Wskazywano koniecznos¢ budowy nowych
mieszkari konkurencyjnych cenowo pod wzgledem kosztéw zakupu i utrzymania
przez Katowicki TBS, realizacje programéw wspierajacych budownictwo mieszka-
niowe, opartych na réznorodnych Zrédtach finansowania m.in. typu ,,Mieszkania na
Start” — przygotowanie terenéw inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe
wraz z uzbrojeniem — regulowanie stanéw prawnych i wlasno$ciowych w powiazaniu
z opracowaniem lub aktualizacja dokumentéw planistycznych.

Polityka mieszkaniowa w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym mia-
sta Katowice zostata skonkretyzowana w WPGZM na lata 2021-2025 (por. tabela 54).

Tabela 54.Polityka mieszkaniowa w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta Katowice wg WPGZM na lata 2021-2025

Obszar Kierunki i zasady gospodarowania zasobem

Dazenie do osiagniccia stanu lokali mieszkalnych i nieruchomosci
odpowiadajacego standardom akceptowanym przez mieszkaricéw
oraz wynikajacym z lokalizacji nieruchomosci w miescie.

Standard lokali

i nieruchomosci

Wykorzystanie zasobow Sukcesywne zmniejszanie liczby pustostanéw w zasobie
mieszkaniowych mieszkaniowym miasta.

Usprawnienie istniejacych oraz wprowadzanie nowych
instrumentéw skutecznego egzekwowania naleznosci
czynszowych i minimalizacji zadtuzenia.

Zarzadzanie naleznosciami
czynszowymi
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Obszar Kierunki i zasady gospodarowania zasobem

Przyjmowanie kryteriéw ekonomicznej efektywnosci w decyzjach
Efektywnosé ekonomiczna | dotyczacych postepowania z nieruchomoscig (wynajem,
sprzedaz, wyburzenie).

Program wprowadzat ograniczenia:

* wylaczenie ze sprzedazy lokali w budynkach wybudowanych
po 2005 r. oraz w budynkach, w ktérych po 2005 r. wykonano
remont kapitalny lub remont kapitalny z termomodernizacja;

* wylaczenie ze sprzedazy lokali o stawce czynszu ustalonej
w drodze przetargu przez 10 lat od dnia zawarcia umowy
najmu;

* wylaczenie ze sprzedazy lokali wynajmowanych w ramach
najmu socjalnego.

Zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025.

Wtadze Katowic koncentrowaly swoje dziatania w zakresie poprawy stanu
technicznego budynkéw i lokali przede wszystkim w dzielnicach, gdzie wystepowata
znaczna cze$¢ zasobéw komunalnych, to m.in. Srédmiescie, Szopienice-Burowiec,
Wetnowiec-Jézefowiec, Zaleze, Bogucice, Zawodzie, Dabréwka Mata i Ligota-
-Panewniki. Priorytetem tych dziatan byto zapewnienie mieszkaricom odpowiedniego
standardu lokali mieszkalnych bez koniecznosci opuszczania dotychczas
zamieszkiwanych dzielnic.

W dokumencie Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Katowice na lata 2016-
2022 okreslono nadrzedny cel rewitalizacji, ktérym byto kompleksowe odnowienie
i trwate ozywienie spoteczno-gospodarcze wskazanych obszaréw, prowadzace do
poprawy jakosci zycia mieszkanicéw oraz umozliwiajace ich dalszy, samodzielny roz-
woj. Dokument wskazywat na konkretne dzielnice miasta, wraz z wyznaczonymi dla
nich celami dziatari. Zasobem mieszkaniowym miasta Katowice zarzadzal Komu-
nalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach (KZGM). Ponadto KZGM
administrowat budynkami o réznej strukturze wlasnosci, niestanowiacymi zasobu
mieszkaniowego miasta Katowice, ale stuzacymi do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych mieszkaricéw miasta, w szczegdélnosci budynkami bedacymi w zarzadzie
tymczasowym na podstawie decyzji administracyjnej. Do jego podstawowych zadan
nalezaty eksploatacja, prowadzenie remontéw i realizacja inwestycji w mieszkaniowym
zasobie miasta Katowice, w tym takze rozwéj nowych inwestycji mieszkaniowych.

Warto podkreslié, ze stan techniczny zasobéw mieszkaniowych miasta byt zrézni-
cowany. Cze$¢ lokali znajdowata sie w budynkach gminnych, w ktérych podejmowane
byty dziatania remontowe i modernizacyjne, inne w budynkach wspdlnot mieszkanio-
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wych, gdzie wplyw miasta na decyzje remontowe zalezat od udzialéw whascicielskich
i wspdtpracy z pozostatymi cztonkami wspdlnoty. Najbardziej ograniczone mozliwosci
oddziatywania KZGM dotyczyty budynkéw pozostajacych w tzw. zarzadzie tym-
czasowym, gdzie administracja miata obowiazek biezacej obstugi, jednak ingerencja
w poprawe standardu technicznego lokali i budynkéw byta minimalna. Zréznicowanie
to powodowato, ze dziatania modernizacyjne musialy by¢ dostosowane do charakteru
whasnosci i warunkdw zarzadzania poszczegSlnymi nieruchomogciami.

Jednym z waznych instrumentéw polityki mieszkaniowej Katowic byta wspétpraca
z Katowickim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (KTBS). Miasto
Katowice bylo wickszosciowym udzialowcem w spétce, ktdrej celem byto rozszerzanie
mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodzin, ktérych nie staé na zakup
mieszkania, przez budowe mieszkar i ich oddawanie w najem. Dzigki dziatalnosci
KTBS zaséb mieszkan w Katowicach byt sukcesywnie zwickszany o nowe lokale
wybudowane w standardzie odpowiadajacym wymogom rynku mieszkaniowego.

Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. realizowalo
zaréwno inwestycje mieszkaniowe o charakterze nowo budowanych osiedli, jak i mo-
dernizagje istniejacych budynkéw przejetych od zaktadéw pracy. Dziatania spétki
obejmowaly inwestycje rodzinne, senioralne oraz projekty w ramach rzadowego
programu ,Mieszkanie Plus”.

W momencie prowadzenia analizy KTBS Sp. z o0.0. dysponowat 2395 lokala-
mi mieszkalnymi o tacznej powierzchni 121 376 m?, wynajmowanymi na zasadach
czynszowych — na podstawie skierowania UM Katowice lub wniosku zlozonego
bezposrednio w spétce z partycypacja w kosztach budowy.

Tabela 55 przedstawia najwazniejsze inwestycje zrealizowane i prowadzone przez
KTBS Sp. z 0.0. Szczegdlna rol¢ odgrywaly inwestycje w ramach programu ,Miesz-
kanie Plus” oraz projekty wzbogacajace oferte mieszkani dla rodzin wielodzietnych
i 0s6b starszych.

Tabela 55. Zestawienie inwestycji i dziatat KTBS w Katowicach

Kategoria Charakterystyka inwestycji / przedsiewzigé

Osiedla: Debowa-Sportowa, Pod Kasztanami, Giszowiec-Kasztany, Rézane,
Inwestycje Stawka, Bulwary Rawy, Leopolda, ul. Szeroka, Skowroriskiego, Krasiniskiego.
zrealizowane | Modernizacje: adaptacja hotelu (ul. Obroki 43), budynki po zakladach pracy
(ul. Kominka, Kubiny, Ztota, Warmiriska).

Kompleksy mieszkaniowe: ul. Krasiniskiego (40 lokali), ul. Leopolda (51
Nowe lokali), Bulwary Rawy V (43 lokale). Projekty spoteczne i senioralne: ul.
inwestycje Mariacka (mieszkania senioralne, $wietlica, ogrody spoleczne); ul. Kossutha 7
(75 mieszkan dla rodzin wielodzietnych).
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Program ,Mieszkanie Plus” - Nowy Nikiszowiec (ul. Gospodarcza,
Programy 513 mieszkani). Uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego: ul.
specjalne Gospodarcza i ul. Janusza Korczaka — umozliwiajace rozwdj inwestycji zgodnie
z fadem przestrzennym i polityka miasta.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Strategia Mieszkalnictwa Miasta Katowice
na lata 2020-2030.

Kolejnym instrumentem wsparcia oferowanym przez miasto Katowice byta moz-
liwo$¢ uzyskania doptat do czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”,
obejmujacego lokale przy ul. Korczaka.

3.7. Poznan
3.7.1. Zarys statystyczny uwarunkowan problemow mieszkaniowych

Jak wskazywano w pierwszej czgéci opracowania, Poznan charakteryzowat sie lepszymi
wskaznikami mieszkaniowymi w Polsce mi¢dzywojennej. Wedtug Spisu Powszechnego
1988 udziat najstarszych budynkéw z mieszkaniami wynosit 28%, a zamieszkiwato
go 28,7% populacji miasta (por. tabela 56). Najwicksza czes¢ zasobu pochodzita
dwezesnie z lat 70. i 80., bylo to ok. 42%.

Tabela 56. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Poznan
Mieszkania Ludnosé
Og(')lem 177919 100% | 567219 | 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 24128 | 13,6% | 81227 | 14,3%

W budynkach wybudowanych w latach 1918-1944 25535 | 14,4% | 83360 | 14,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 53628 | 30,1% | 155733 | 27,5%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 39352 | 22,1% | 125 144 | 22,1%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 352761 19,8% | 119811 | 21,1%

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, SP 1988.

Ostatni Spis Powszechny pokazat juz inny obraz struktury mieszkaniowej miasta
pod wzgledem wicku. Zasob najstarszy miat udziat 13,4%, zamieszkiwato go 13,7% po-
pulacji miasta. Jednostki mieszkaniowe wybudowane po 2002 r. stanowity 24% zasobu
(por. tabela 57). W okresie mi¢dzyspisowym w miescie ubyto 35 tys. mieszkanicéw.
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Tabela 57. Mieszkania wg wicku budynkéw i ludno$¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Poznan
Mieszkania Ludnos¢
Ogétem 249310 | 100% [ 531922 100%
(288 466)

W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 17051 68% | 35595| 6,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1918-1944 16444 6,6%| 37307 7,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 48500 | 19,4% | 101160 | 19,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 29150 11,7%| 63485 | 11,9%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 35826 | 14,4% | 84549 15,9%
W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 33454 13,4% | 74752 | 14,0%
W budynkach wybudowanych w latach 2003-2011 27211 10,9% | 56613 | 10,6%
W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 15726 6,3%| 31448 5,9%
W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 16282 6,5%| 29572 5,6%
(tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotycza catkowitego zasobu mieszkaniowego.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 2021.

Wykres 58. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Poznan
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.
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Poréwnanie danych z 2024 r. z danymi SP 2021 wskazuje na zatrzymanie trendu
zmniejszania populacji miasta, osiagneta ona 536 tys., czyli przybylo nieco ponad
4 tys. mieszkanicéw. Catkowity zaséb osiggnat 306,6 tys. jednostek mieszkaniowych,
czyli pomiedzy 1988 a 2024 r. przybyto 128,6 tys. doméw i mieszkari (por. wykres
58). Wskaznik liczby mieszkari na 1000 mieszkacéw wynidst 572.

Tak jak w poprzednich przypadkach, grupg aktywnie tworzacag nowy zaséb miesz-
kaniowy byli deweloperzy, w badanym okresie oddali do uzytku 28 tys. mieszkan
idoméw (por. wykres 59, tabela 58). Liczba oddanych do uzytku mieszkari byta nieco
wyzsza w 2021 r., co mogto by¢ skutkiem spowolnienia 2020 r. z powodu pandemii
COVID-19.

Wykres 59. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Poznarn

2024 —

2023 —

2022 —

2021 —
2020 —

2019 —

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7 000

mieszkania oddane do uzytku przez TBS
W mieszkania komunalne oddane do uzytku
B mieszkania oddane do uzytku przez deweloperéw
B mieszkania oddane do uzytku przez podmioty indywidualne

Omieszkania oddane do uzytku ogétem

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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W badanych latach 2019-2024 spétdzielnie mieszkaniowe nie oddaty do uzytku
zadnego mieszkania, gmina sfinansowata 527, a TBS 741 (por. tabela 58).

Tabela 58. Skumulowana aktywnos¢ budownictwa mieszkaniowego, 2019-2024,

Poznan

Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkan

Podmioty indywidualne 2008
Spotdzielnie mieszkaniowe 0
Deweloperzy 28 065
Gmina 527
TBS 741
Inne 1
Razem 31342

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Dochody i wydatki miasta na 1 mieszkarica ksztattowaly sie w 2024 r. na poziomie
prawie 12 tys. PLN (por. wykres 60). W analizowanym okresie dochody wzrosty
04076 PLN, a wydatki 0 3823 PLN na 1 mieszkarica.

Wykres 60. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica, 2019-2024,
Poznan
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wykres 61. Dochody i wydatki dziatu Gospodarka mieszkaniowa, 2019-2024,
Poznan
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B dochody dziatu Gospodarka
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m wydatki dziatu Gospodarka
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Natomiast dochody i wydatki dzialu Gospodarka mieszkaniowa podlegaty silnym
wahaniom, poza latami 2022 1 2023, kwota dochod6éw znaczaco przewyzszata strong
wydatkéw (por. wykres 61).

Wykres 62. Umowy najmu z gming, 2019-2024, Poznari
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B Jokale z umowami o najem z gming MW tym nowe umowy najmu

H lokale z umowami na najem socjalny ¥ w tym nowe umowy na najem socjalny

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Poznani wylamywat si¢ z trendu zmniejszania liczby uméw z najemcami, widoczny
jest wzrost w tym zakresie, w 2024 r. podpisanych bylo 13,4 tys. uméw, o 2 tys. wiecej
nizw 2019 r. (por. wykres 62). Wyrazny tez byt wzrost podpisanych uméw na najem
socjalny. Dane z 2022 r. wskazuja, ze dwczesnie w zasobie komunalnym miasta byto
12,7 tys. mieszkal, uméw podpisanych bylo 11,6 tys., czyli poziom pustostanéw
miat zdecydowanie mniejszy zakres w poréwnaniu z innymi miastami. W Poznaniu
w latach 2019-2024 $rednia cena transakcyjna na rynku pierwotnym wzrosta z 7056
do 12773 PLN/m* na rynku wtérnym z 6151 do 10 923 PLN/m?, a $redni czynsz
najmu z 40,8 do 57,6 PLN/m?. Wedtug danych GUS jednoosobowe gospodarstwo
domowe uzyskiwato pomoc mieszkaniowsa, jedli jego $rednie dochody nie przekraczaty
kwoty 4007 PLN w 2024 r., co oznacza wzrost w stosunku do 2022 r. 0 996 PLN
(por. wykres 63). W przypadku wieloosobowych gospodarstw domowych, kwota
przypadajaca na jedng osobe wzrosta z 2342 PLN do 3117 PLN. Wielkosci te byly
identyczne w przypadku najmu socjalnego dla gospodarstwa jednoosobowego, dla
wieloosobowego byty nizsze, w 2024 r. wyniosty 2226 PLN na osobg. Zwraca uwage
stosunkowo wysoki — w poréwnaniu z innymi miastami — limit w przypadku najmu
socjalnego.

Wykres 63. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), 2022-2024, Poznan
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Weryfikacja danych GUS odnoszacych si¢ do limitéw dochodowych upowaznia-
jacych do uzyskania prawa do lokalu komunalnego lub najmu socjalnego, dokonana
na podstawie uchwaty RM Poznania wskazata, ze podstawowym odno$nikiem byta
kwota najnizszej emerytury (por. tabela 59). Tak jak wskazywaty dane liczbowe GUS,
ustalono jednakowa wielkos¢ dla najemcéw komunalnych w gospodarstwie wielooso-
bowym na 1 osobe i w przypadku najmu socjalnego gospodarstwa jednoosobowego.
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Tabela 59. Tre$¢ uchwaty RM Poznania odnoszaca si¢ do limitu dochodu najemcy

2015 r. w sprawie
ogloszenia tekstu

emerytury w okresie 6 miesiecy
poprzedzajacych dzien ustalenia

Akt prawny Przyjete rozwiazania
Lokale mieszkalne Najem socjalny
Uchwata V/22/ 1) Sredni miesieczny 1) Sredni miesieczny
VII/2015 Rady dochéd w gospodarstwie dochéd w gospodarstwie
Miasta Poznania jednoosobowym nie przekracza jednoosobowym nie przekracza
z dnia 20 stycznia 225% kwoty najnizszej 175% kwoty najnizszej

emerytury w okresie 6 miesiecy
poprzedzajacych dzien ustalenia

jednolitego uchwaty projektu listy mieszkaniowej projektu listy socjalnej oraz

Nr XLVII/728/ oraz bezposrednio bezposrednio poprzedzajacych
VI/2013 Rady Miasta poprzedzajacych dzien zawarcia dzien zawarcia umowy najmu
Poznania z dnia umowy najmu lokalu na czas 1okalu socjalnego.

26 marca 2013 1. nieoznaczony. 2) Sredni miesieczny

w sprawie zasad 2) Sredni miesieczny dochéd w gospodarstwie
wynajmowania lokali dochéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza
wchodzacych w sktad wieloosobowym nie przekracza 125% kwoty najnizszej
mieszkaniowego 175% kwoty najnizszej emerytury w okresie 6 miesi¢cy
zasobu Miasta emerytury w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych dzien ustalenia
Poznania. poprzedzajacych dzien ustalenia projektu listy socjalnej oraz

projektu listy mieszkaniowej
oraz bezposrednio
poprzedzajacych dzien zawarcia
umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony.

bezposrednio poprzedzajacych
dzier zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie uchwaty RM Poznania.

Stawki czynszu pobierane za uzytkowanie lokali w dyspozycji miasta byly nali-
czane od lipca 2019 r. w systemie punktowym, zawieraly si¢ w przedziale 4,9-12,9
PLN/m? w zaleznosci od jakosci i lokalizacji zasobu. Lokale socjalne (najmy socjalne)
miaty stawke 2,45 PLN/m?2. Od paZdziernika 2022 r. zmieniono system, stosowano
stawke bazowa w kwocie 6,9 PLN/m?, utrzymano wysoko$¢ czynszu socjalnego na
niezmienionym poziomie. We wrzesniu 2023 r. podwyzszono stawke bazows do
7,4 PLN/m?, w lutym 2024 r. do 7,9 PLN/m?, stawka najmu socjalnego pozostata
niezmieniona. W latach 2019-2024 wskaznik warto$ci odtworzeniowej 1 m? wzrdst
25029 do 10 570 PLN/m?2.

Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wspSlnot mieszka-
niowych obrazuje to, ze wladze Poznania, podobnie jak Katowic, potrafity zmniejszy¢
koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego (por. wykres 64). Catkowite koszty, tacznie
z CO i CW spadty z prawie 180 PLN/m? w 2018 r. do 86 PLN/m? w 2024 r. W tym

czasie koszty utrzymania mieszkani we wspdlnotach wzrosty o 42 PLN/m?, osiagajac
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w 2024 r. 123 PLN/m?. Byt to bez watpienia sukces i dowdd na mozliwo$¢ obnizenia

kOSZtéVV utrzymania zasobu.

Wykres 64. Catkowitekoszty utrzymaniazasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej

(PLN/m?), 2018-2024, Poznar
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

W Poznaniu imponujaca jest skala zmian w dtugosci kolejki gospodarstw do-

mowych oczekujacych na pomoc mieszkaniows od gminy, w 2019 r. byto to jeszcze

ponad 2,6 tys. rodzin, a w 2024 r. raportowano 846 (por. wykres 65). Niezmienny
byt fakt oczekiwania przede wszystkim na najem socjalny, co byto widoczne takze

w innych miastach.

Whasciwe organy staraly sie dyscyplinowad uzytkownikéw mieszkan, wszczynajac

sprawy eksmisyjne, sady orzekaly eksmisje, ale byly one realizowane w niewielkim

stopniu w zasobie gminy (por. tabela 60).

Tabela 60. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022, Poznan

2018 | 2020 | 2022
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 125|378 |[305
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostatym zasobie | b.d. [ 400 |[453
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 196 |82 114
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostatym bd. [123 [114
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 29 2 77
Wykonane eksmisje w zasobie pozostatym bd. |3 127

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wykres 65. Gospodarstwa domowe oczekujace na bezposrednia pomoc
mieszkaniowsa, 2019-2024, Poznari
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gospodarstwa domowe czekajace na pomieszezenia tymezasowe
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych od 2021 r. nie spadata, w 2024 r.
byta na poziomie 45,7 tys., przy czym ok. % byta wyptacana mieszkaricom lokali
komunalnych (por. wykres 66).

Uzytkownicy lokali komunalnych mogli si¢ staraé o obnizenie czynszu, jesli znaj-
dowali si¢ w trudnej sytuacji materialnej. Mieszkaricy zasobu substandardowego
placili nizsze stawki czynszu.
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Wykres 66. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, Poznar
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

3.7.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej Poznania

Kluczowe dokumenty ksztattujace polityke mieszkaniows Poznania w ostatnich
latach to:

*  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Poznania na

lata 2019-2023 (dalej: WPGMZG Poznania)*.

*  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Poznania na

lata 2024-2028°".

* DPolityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027°%

Polityka mieszkaniowa miasta znalazta odzwierciedlenie w Strategii rozwoju Miasta
Poznania 2020+, jednak nie zostata w niej potraktowana priorytetowo. WPGZM na
lata 2019-2023 zapewnial kompleksowe ramy zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Poznania. Ktadl nacisk na powigkszanie zasobu komunalnego, jego modernizacje
i dostosowanie do potrzeb spotecznych, wyrdzniajac takie grupy jak: seniorzy, osoby
z niepetnosprawnosciami, rodziny o niskich dochodach. Autorzy dokumentu pod-

50  Uchwata nr LXIX/1274/V11/2018 Rady Miasta Poznania z dnia 3 lipca 2018 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na
lata 2019-2023.

51 Uchwala nr XCI/1754/V111/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 24 pazdziernika 2023 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Poznania na lata 2024-2028.

52 Zatacznik do uchwaty nr LVIII/1095/V1I/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia
2017 r., https://bip.poznan.pl/public/bip/attachments.att?co=show&instance=1018&pa-
rent=72511&lang=pl&id=255092 [dostep: 22.06.2021].
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kreglali niezbednos¢ stabilnego finansowania, przewidywali kontrolowang sprzedaz
lokali oraz przejrzyste zasady polityki czynszowej (por. tabela 61).

Tabela 61. Podsumowanie dziatat w ramach WPGZM na lata 2019-2023

Obszar Najwazniejsze zalozenia i dzialania

Podstawy prawne | * ZKZL sp. z o.0. powotana do bezposredniego zarzadzania zasobem
i organizacyjne mieszkaniowym miasta.

1. Poprawa dostepnosci zasobu mieszkaniowego
Cele programu 2. Poprawa jakosci i warunkéw zamieszkania w zasobie komunalnym.
3. Poprawa efektywnosci zarzadzania zasobem.

* Gminne budownictwo mieszkaniowe.
* Modernizacje, renowacje, remonty oraz termomodernizacje budynkéw.
* Likwidacja barier architektonicznych dla oséb starszych

Instrumenty iz niepelnosprawnos’ciami.
realizacji celow * Racjonalne i efektywne wykorzystanie zasobu (m.in. zamiany mieszkar).
* Wdrozenie programéw poprawiajacych warunki mieszkaniowe oséb
wymagajacych wsparcia.

* Okreslenie zasad polityki czynszowej i warunkéw obnizania czynszéw.

* Budowa nowych lokali.

Zwickszanie . . . .

zaso%u * Przebudowy, rozbudowy i adaptacje na cele mieszkaniowe.
. . * Nabywanie nieruchomosci i lokali.

mieszkaniowego

* Zamiany nieruchomosci w celu powickszania zasobu.
y ¢

* Minimalna stawka czynszu: >1,13% warto$ci odtworzeniowej
(miesiccznie).

* Maksymalna stawka czynszu: <3% warto$ci odtworzeniowe;.

* Podwyzki nie czesciej niz raz w roku, maksymalnie o 10%
dotychczasowego czynszu.

* Obnizki dla gospodarstw o niskich dochodach: 25%, 20%, 10% -
w zaleznosci od poziomu dochodu w relacji do najnizszej emerytury.

Polityka czynszowa
i obnizki

* Planowana sprzedaz ok. 100 lokali rocznie.

Sprzedaz lokali * Zasady bonifikat i weryfikacji wnioskéw okresla Rada Miasta.
komunalnych * Priorytet dla najemcéw z wieloletnim zamieszkiwaniem i spetniajacych
warunki.

* Brak planowanych zmian w zarzadzaniu - kontynuacja z ZKZL sp. z o.0.

¢ Zrédla finansowania: dochody wlasne ZKZL, budzet Miasta, kredyty
bankowe, srodki zewnetrzne.

* Planowane wydatki: eksploatacja, remonty, modernizacje, inwestycje —
okreslone w zataczniku nr 6.

Zarzadzanie
i finansowanie
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Obszar Najwazniejsze zatozenia i dzialania

* Okoto 420 wykwaterowari w latach 2019-2023 (remonty, modernizacje,
nowe inwestycje).

* Zamiany lokali w celu dostosowania powierzchni i optat do potrzeb
mieszkaficéw.

* Wsparcie realizacji Gminnego Programu Rewitalizacji.

Wykwaterowania
i zamiany mieszkan

* Utrzymanie i modernizacja zasobu w celu poprawy warunkéw

Realizacja mieszkaniowych.
spoleczna * Wdrazanie programéw dla oséb wymagajacych wsparcia.
i jako$ciowa * Racjonalizacja struktury zasobu - sprzedaz udziatéw w matych

wspolnotach i likwidacja nierentownych budynkéw.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Poznania na lata 2019-2023.

Program na lata 2019-2023 skupiat si¢ na poprawie dostepnosci mieszkari komu-
nalnych, modernizagji i remontach istniejacego zasobu oraz efektywnym zarzadzaniu
lokalami. Ktad nacisk na budowe nowych mieszkan, adaptacje pustostanéw, zamia-
ny lokali dostosowane do potrzeb mieszkaricéw oraz ograniczenie sprzedazy lokali
komunalnych, aby utrzymad stabilno$¢ zasobu. Uwzglednial programy wsparcia dla
0s6b o niskich i §rednich dochodach oraz senioréw (m.in. Miejskie Biuro Najmu,
mieszkania studyjne, Minigranty dla senioréw).

W ramach WPGZM na lata 2024-2028 Poznan planowat utrzymac zaséb komu-
nalny, inwestowa¢ w nowe lokale, intensywnie remontowa¢ istniejace budynki oraz
racjonalizowa¢ polityke czynszowa, jednocze$nie realizujac obowiazki wynikajace
z wyrokéw eksmisyjnych i potrzeb mieszkaniowych mieszkanicéw (por. tabela 62).

Tabela 62. Podsumowanie dzialat w ramach WPGZM na lata 2024-2028

Obszar Najwazniejsze zalozenia i dzialania

Prognozuje si¢ utrzymanie zasobu komunalnego na poziomie ok.
12,5-12,9 tys. lokali. Zaplanowano inwestycje, m.in. Nadolnik (130
Wielko$¢ zasobu mieszkani — 2025 r.), Darzyborska (252 - 2026 r.), Kopanina (160 -

i inwestycje 20261.), Jarzebowa (180 — 2026 1.), Kotarbiriskiego (90 — 2026 1.),
Sianowska (90 — 2028 r.) oraz adaptacje dawnego DPS Bukowska 27/29
(70 lokali — 2026 1.).

Priorytetem jest realizacja list socjalnych i mieszkaniowych Prezydenta

Zzi}r) ;el;al anie oraz zapewnienie lokali socjalnych w wyniku eksmisji. Zaktada sie
po . systematyczne sktadanie ofert najmu socjalnego — ok. 85-100 rocznie
mieszkaniowych

i realizacje ok. 50 eksmisji rocznie.
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Obszar Najwazniejsze zalozenia i dzialania

Planowane nakfady na remonty i modernizacje wynosza od 78 mln zt
Remonty w 2024 r. do 88,5 mln zt w 2028 r. Priorytetem jest usuwanie zagrozeri
i modernizacje bezpieczenistwa, rewitalizacje, termomodernizacje (m.in. docieplenia,

wymiana piecéw, podtaczenia do sieci cieptowniczej).

Gléwne 7rédta to dochody whasne ZKZL (71,2-85,6 mln zt rocznie),
Finansowanie budzet Miasta (9 mln zt rocznie) oraz §rodki zewnetrzne: kredyty
bankowe i Fundusz Doptat BGK (lgcznie do 252 mln zt w 2025 1.).

Zarzadzanie Wprowadzono szczeg6towa karte punktows lokali oraz strefy czynszowe
zasobem i polityka (centralna, $rédmiejska, posrednia, peryferyjna), co pozwala réznicowaé
czynszowa stawki czynszu w zaleznosci od standardu lokalu i lokalizagji.

Prognozuje si¢ spadek liczby wyrokéw eksmisyjnych oczekujacych
na realizacje (z 690 w 2024 r. do 410 w 2028 r.), przy jednoczesnym
zwigkszaniu liczby ofert socjalnych.

Eksmisje i obowiazki
prawne

Wojewoda Wielkopolski uniewaznit cz¢s¢ zapiséw uchwaly dotyczacych
Uwagi nadzorcze zasad podwyzszania czynszu i przetargéw na lokale, wskazujac na
naruszenie przepisow ustawowych.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Poznania na lata 2014-2028.

Program na lata 2024-2028 kontynuowat wczeéniejsze dziatania, ale z wickszym
naciskiem na nowe inwestycje mieszkaniowe (m.in. Nadolnik, Darzyborska, Kopa-
nina, Jarz¢gbowa, adaptacja DPS Bukowska), termomodernizacje i rewitalizacje oraz
réznicowanie stawek czynszu wedtug standardu i lokalizacji. Zaktadal utrzymanie
zasobu komunalnego na stabilnym poziomie, stopniowe zmniejszanie liczby wyrokéw
eksmisyjnych oraz wigksze wykorzystanie zewngtrznych zrédet finansowania (BGK,
kredyty). Wprowadzono bardziej precyzyjne narzedzia zarzadzania (karty punktowe
lokali, strefy czynszowe).

W Poznaniu zostal utworzony Miejski System Mieszkaniowy (MSM), ktéry
koncentrowat wszystkie §wiadczone przez miasto ustugi pomocy mieszkaniowej.
Poznariski MSM koordynowat i nadzorowat prac¢ w zakresie zasobéw miejskich,
takich jak:

¢ Jokale komunalne;

* lokale socjalne;

* lokale zzasobu Poznariskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (PTBS).

W ramach MSM miasto stworzyto szereg projektéw mieszkaniowych dostosowa-
nych do réznych potrzeb, tak aby kazdy mieszkaniec Poznania potrzebujacy pomocy
mieszkaniowej méglt znalezé co$ dla siebie. Do instytucji, ktére stworzyly Miejski
System Mieszkaniowy i odpowiadaly za realizacje polityki mieszkaniowej w Poznaniu,
w badanym okresie nalezaty:
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* Urzad Miasta Poznania (Biuro Spraw Lokalowych);

* Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z.0.0;

* Poznariskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego;

* Miejskie Przedsicbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S. A.

Role koordynatora dziatari wskazanych podmiotéw odgrywato Biuro Spraw Lo-
kalowych. Do jego kompetencji nalezalo m.in.: inicjowanie i kreowanie polityki
mieszkaniowej, opiniowanie i wspSttworzenie polityki czynszowej w mieszkaniowym
zasobie gminy, opracowywanie projektéw aktéw prawnych regulujacych polityke
mieszkaniowa miasta oraz zapewnianie zgodnosci tej polityki z projektami i progra-
mami realizowanymi przez inne podmioty, np. PTBS.

5 grudnia 2017 r. przyjeta zostata ,,Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata
2017-2027”, byta ona kontynuacja zalozen wczesniejszego dokumentu: Polityki
mieszkaniowej Miasta Poznania na lata 2012-2022. Dokument obejmowat facznie
35 okreslonych dziatait koncentrujacych si¢ na czterech gtéwnych celach: 1) popra-
wie dostepnosci lokali mieszkalnych i socjalnych dla 0séb o nizszych dochodach;
2) poprawie warunkéw mieszkaniowych w lokalach komunalnych; 3) zwickszeniu
atrakcyjnosci Poznania jako miejsca zamieszkania dla oséb o srednich i wyzszych do-
chodach; 4) precyzyjnej identyfikacji i wsparciu os6b borykajacych si¢ z trudnosciami
mieszkaniowymi.

Instrumenty, kt6re miaty stuzy¢ realizacji tych celéw, to: gminne (komunalne)
budownictwo mieszkaniowe; modernizacja, renowacja i remonty budynkéws; likwi-
dacja barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych, jak réwniez starszych;
termomodernizacja budynkéw; racjonalne i efektywne wykorzystywanie mieszka-
niowego zasobu miasta Poznania; poprawa warunkéw zamieszkiwania oséb i rodzin
wymagajacych wsparcia; zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszéw.

Proponowane sposoby sfinansowania dziatan zwiazanych z polityka mieszkaniows
Poznania obejmowaty srodki wtasne miasta oraz ZKZL, kredyty udzielone przez insty-
tugje finansowe, Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego, dofinansowanie
z Europejskiego Banku Inwestycyjnego (EBI), budzetu paristwa, wsparcie finansowe
z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, srodki wta-
sne wspc')lnot mieszkaniowych, program BGK zapewniajacy finansowanie zwrotne.

W ramach polityki mieszkaniowej Poznania wyrdzniono cztery grupy instrumen-
téw dotyczacych zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Jako kryterium wyboru
poszczegdlnych grup docelowych przyjeto poziom dochodéw potencjalnych benefi-
cjentéw. Poszczegdlne grupy docelowe, to: osoby najubozsze i o niskich dochodach,
osoby o $rednich dochodach, osoby o wyzszych dochodach.

Dla grupy docelowej oséb najubozszych i o niskich dochodach przewidziano
nastepujace formy wsparcia: pozyskiwanie lokali socjalnych przez wskazywanie do-
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tychczasowym najemcom lokali w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL,
zwickszenie liczby zagospodarowanych pustostanéw, poprawa stanu techniczne-
go istniejacego zasobu mieszkaniowego miasta Poznania, uruchomienie programu
Miejskie Biuro Najmu, pozyskiwanie mieszkari z zasobu komunalnego, mieszkania
socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe.

Dla grupy docelowej 0os6b o $rednich dochodach przewidziano nastepujace formy
wsparcia: mieszkania pozostajace w zasobie PTBS, wspétpraca z BGK Nierucho-
mosci SA w programie Mieszkanie Plus, program Przyjazne Podwérko. Dla grupy
docelowej 0s6b o wyzszych dochodach przewidziano sprzedaz miejskich dziatek pod
budownictwo jednorodzinne, prowadzenie zespotu dziatani skierowanych do klientéw
segmentu premium.

Warto w tym miejscu przedstawi¢ bardziej szczegétowa charakterystyke wybra-
nych instrumentéw polityki mieszkaniowej Poznania, ktére zostaly przyjete na lata
2017-2027 (por. tabela 63). Naleza do nich: 1) Miejskie Biuro Najmu; 2) Mieszkania
Socjalne ze Wsparciem; 3) program Mieszkanie dla Seniora; 4) program Mieszkanie
dla Absolwenta; 5) program Minigranty dla Senioréw; 6) program Most do Samo-
dzielnosci; 7) program Najem z Dojéciem do Wtasnosci.

Tabela 63. Programy mieszkaniowe zawarte w dokumencie Polityka mieszkaniowa
Miasta Poznania na lata 2017-2027

Nazwa programu Gléwne zalozenia

Pilotazowa inicjatywa (uruchomiona na poczatku 2018 r.) wspétpracy
miasta (ZKZL) z wiascicielami prywatnymi, deweloperami
i spétdzielniami mieszkaniowymi. MBN posredniczy w wynajmie
lokali osobom, ktére nie uzyskaty wystarczajacej liczby punktéw na
»prezydenckiej liScie mieszkaniowej”. Najemcy placy cze$¢ czynszu,
a miasto doplaca réznicg do stawki rynkowej. Dzieki temu zwigkszono
dostepnos¢ mieszkari komunalnych (spoza zasobu miasta). Z programu
korzysta ok. 150 rodzin, w szczytowym okresie dofinansowano
najem 224 mieszkai. Obecnie trwajg prace nad ustawg o spolecznych
agencjach najmu jako mozliwym nastepnym kroku.

Miejskie Biuro Najmu
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Nazwa programu

Gléwne zalozenia

Mieszkania Socjalne ze
Wsparciem

Pilotazowa inicjatywa Miasta Poznania (koordynacja: ZKZL)
skierowana do najubozszych mieszkaricéw, oséb bez lokalu lub
w trudnych warunkach, realizujaca takze wyroki eksmisyjne. Celem
jest wigczenie spoleczne, przeciwdziatanie ubdstwu i dyskryminagji.
Wicksze mieszkania (ok. 80 m”) sa dzielone na mniejsze lokale socjalne
z czedcig wspdlng (kuchnia, $wietlica, pokdj terapeutyczny). Lokale sg
remontowane, wyposazane w meble i podstawowy sprzet. Zaktadany
jest krétkoterminowy pobyt, po ktérym beneficjenci maja powrdcié
do samodzielnego zycia. Beneficjenci pokrywajg koszty najmu (moga
korzysta¢ z dodatkéw mieszkaniowych). Organizacje pozarzadowe
(np. Stowarzyszenie ,,Zrozumie¢ i Pomdc” - 2 mieszkania dla 7 oséb,
Fundacja Barka, Caritas, Monar, Wielkopolskie Stowarzyszenie
Lokatoréw) zapewniajg wsparcie: opieka terapeutyczna, nauka
prowadzenia gospodarstwa domowego, pomoc prawna i socjalna,
poprawa relacji rodzinnych, rozwdj zainteresowari i aktywizacja
zawodowa. Program promuje postawy prospoteczne i edukacje.

Most do
Samodzielnosci
(Fundacja Pomocy
Wzajemnej ,,Barka”)

Cze$¢ inicjatywy mieszkan ze wsparciem treningowym. Program ma na
celu pomoc osobom w trudnej sytuacji mieszkaniowej w stopniowym
odzyskiwaniu samodzielnosci. Obejmuje wsparcie mieszkaniowe,
trening spoleczny i zawodowy oraz wspdtprace z innymi instytucjami
w celu przygotowania beneficjentéw do niezaleznego zycia.

Stowarzyszenie Osob
i Rodzin na rzecz
Zdrowia Psychicznego
wZrozumieé i Pomdc”

Operator dwdch mieszkari socjalnych ze wsparciem treningowym dla
7 0séb. Zapewnia mieszkaricom: opieke wykwalifikowanego personelu
terapeutycznego, nauke i/lub przywracanie umiejetnosci prowadzenia
gospodarstwa domowego, regulowanie sytuacji socjalnej i prawnej we
wspdtpracy z innymi instytucjami. Dziatania obejmuja takze poprawe
relacji rodzinnych, rozwdj zainteresowari i umiejetnosci, poprawe
kontaktéw spolecznych, aktywizacje zawodows oraz promowanie
postaw prospotecznych i edukacji.

Mieszkanie dla Seniora

(PTBS)

Budynki wielorodzinne dostosowane do potrzeb senioréw i oséb
niepetnosprawnych. Mieszkania 1-3-pokojowe z udogodnieniami
dla 0séb o ograniczonej mobilnosci. Na parterze: gabinet lekarski
i zabiegowy; zewngtrzny dziedziniec - funkcja wypoczynkowa.
Lokalizacja z dostepem do ustug i terenéw rekreacyjnych.

Mieszkanie dla
Absolwenta

Program budownictwa czynszowego w systemie TBS. Partycypacja
zwrotna do 30% kosztéw budowy, kaucja zwrotna = 6-miesigczny
czynsz. Najem max 10 lat — po tym czasie lokale trafiajg do nowych
najemcéw. Stawka czynszu (2021): ok. 13 zl/m’. Progi dochodowe
(przyktady): gospodarstwo 1-0s. 2100-7019,42 z, 2-0s. 1500-5264,47
z4/0s., 3-0s. 1500-4289,65 zt/os. W marcu 2021 r. zakoriczono nabdr
uzupelniajacy.
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Nazwa programu Gléwne zalozenia

Najem z Dojéciem do

Model stopniowego wykupu mieszkari — PTBS zacigga kredyt na
budowe, a najemcy splacaja go w czynszu. Brak wymogu zdolnosci
kredytowej. Mozliwos¢ rezygnacji i odzyskania wptaconych srodkéw

Wlasnosci . , .
w dowolnym momencie. Lokale wykoriczone w standardzie gotowym

do zamieszkania, brak dodatkowych naktadéw finansowych.
Dla oséb 65+ (samotni, malzefistwa, zwigzki partnerskie), bedacych
najemcami lokali z zasobu Poznania. Cel: adaptacja mieszkan do
- potrzeb senioréw (ograniczona mobilnoé¢, choroby przewlekle).
Minigranty dla Dofi e do 10 1 Zakres: . seni
Senioréw ofinansowanie do tys. zt Zakres: montaz wyposazenia

pomocniczego  (tazienki/toalety), wymiana wanny na kabing
prysznicowsg, montaz antywlamaniowych drzwi dla podniesienia
bezpieczenistwa.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Rada Miasta Poznania. (2017). Uchwata
Nr LVIII/1095/VI1/2017 w sprawie przyjecia Polityki mieszkaniowej Miasta Poznania
na lata 2017-2027.

Poznan wykorzystywal zréznicowane instrumenty polityki mieszkaniowej, dosto-

sowane do potrzeb mieszkaricéw w réznych sytuacjach zyciowych i ekonomicznych.

Obejmowaly one:

¢ Wsparcie dla 0s6b w trudnej sytuacji mieszkaniowej — np. Miejskie Biuro Naj-

mu (doptaty do czynszu dla rodzin, ktére nie uzyskaty lokalu komunalnego)
oraz mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym i mieszkania treningowe,
}qcza‘ce zapewnienie lokum z pomocg terapeutyczng, treningiem umiejetnosci
zyciowych i aktywizacja spoteczna.

Programy przejsciowe i aktywizujace — m.in. Most do Samodzielno$ci realizo-
wany przez Fundacje Barka oraz dzialania stowarzyszen takich jak ,Zrozumieé
i Poméc”, Caritas, Monar czy Wielkopolskie Stowarzyszenie Lokatoréw, ktére
wspieraja beneficjentéw w powrocie do samodzielnego funkcjonowania.
Inicjatywy skierowane do okreslonych grup spotecznych — Mieszkanie dla
Seniora (dostosowane budynki z udogodnieniami, gabinetem lekarskim i prze-
strzenig wypoczynkows), Minigranty dla Senioréw (remonty i adaptacje lokali
do potrzeb os6b starszych), oraz Mieszkanie dla Absolwenta (lokale czynszowe
dla mtodych dorostych z preferencyjnymi warunkami partycypacji).
Rozwigzania umozliwiajace dtugoterminows stabilnos¢ mieszkaniows — np.
Najem z Dojéciem do Wtasnosci, ktéry pozwala na stopniowe wykupienie
mieszkania bez koniecznosci posiadania zdolnosci kredytowej.

Eacznie programy te wskazywaty na poglebiona diagnoze potrzeb mieszkaricéw

oraz budowanie atrakcyjnej i elastycznej oferty mieszkaniowej, odpowiadajacej za-
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réwno na sytuacje kryzysowe, jak i dtugofalowe potrzeby réznych grup spotecznych
(por. tabela 64).

Tabela 64. Efekty polityki mieszkaniowej Poznania w latach 2017-2019

Rok | Zrealizowane dzialania

* Nowa polityka mieszkaniowa miasta — przeprowadzono warsztaty (21-23.02.2017)

i konsultacje spoteczne (21.08-15.09.2017) dotyczace projektu Polityka mieszka-
niowa Miasta Poznania na lata 2017-2027; dokument przyjeto uchwata RMP nr
LVIII/1095/VI11/2017 (5.12.2017).

* Przygotowano i opublikowano lustro czynszowe za 2016 r. oraz wspStorganizowano
wyjazd studyjny do Barcelony w celu wymiany doswiadczeri w polityce mieszkaniowej.

* Wsp6tpraca z PTBS - podpisano (14.07.2017) umowg regulujaca wspétdziatanie
miasta i spétki, w tym pierwszefstwo wskazywania najemcéw do partycypagji. Przy-
gotowano i podpisano (14.12.2017) umowe partycypacji w budowie 35 lokali przy
ul. Koszaliniskiej, poszerzajac oferte dla senioréw.

* Uruchomienie pilotazowego programu Mieszkan Socjalnych ze Wsparciem Treningo-
wym.

* Procedowano zmiany zasad wynajmowania lokali (uchwata RMP nr LVIII/1092/
VI1/2017, 5.12.2017) oraz opiniowano projekty ustaw dotyczacych lokali socjalnych
i ochrony praw lokatoréw.

* Sprzedaz mieszka komunalnych — sprzedano 146 lokali; przygotowano 125 ofert
sprzedazy i 146 protokotéw uzgodnien; érednia cena 1 m* po bonifikacie wyniosta
538 zt.

¢ Aktualizowano ewidencj¢ lokali komunalnych, prowadzono rozstrzyganie roszczeri re-
gresowych wobec bylych najemcéw i przeprowadzono audyt rekompensat dla ZKZL.

* Wspierano rozwdj oferty dla senioréw (np. projekty Karta Seniora — Poznariska Ztota
Karta, Poznanskie Pudetko Zycia, drobne naprawy w ramach ,,Ztotej Raczki”) -
inicjatywy te uzupelnialy dziatania w mieszkalnictwie, przeciwdziatajac wykluczeniu
spolecznemu.

2017

* Zmiany w zasadach wynajmowania lokali - przyjeto uchwate RMP nr LXIX/1252/
VI1/2018 (26.06.2018), doprecyzowujacy tryb rozpatrywania wnioskéw o najem lokali
socjalnych i mieszkalnych oraz mozliwos¢ odstapienia od odmowy w szczegdlnych
przypadkach.

* Polityka czynszowa — wydano zarzadzenie nr 544/2018/P w sprawie podwyzek
czynszéw, wprowadzajac jednolity system ustalania stawek czynszu w zasobie komu-
nalnym.

* Lokale chronione prowadzily 4 organizacje (m.in. MONAR, Stowarzyszenie ,,Zrozu-
mie¢ i Poméc”), dysponujac 7 mieszkaniami chronionymi — wsparcie otrzymalo 66
oséb (dotacje 300 538 zt).

* Pilotaz mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym — w 132 lokalach socjalnych
w 41 mieszkaniach >80 m?; realizowato go 7 podmiotéw; dotacje 819 723 zl.

* Wsparcie dla senioréw: rozwinigto oferte w kooperacji z NGO (m.in. Ztota Raczka,
Takséwka dla Seniora, mobilne ustugi podologiczne, opicka wytchnieniowa, kluby
seniora — 627 uczestnikéw, dotacje 555 000 zt Dom Krétkiego Pobytu PETR A -
wsparcie 89 0sob, finansowanie 96 706 zt).

* Sprzedaz zasobu mieszkaniowego: w ramach zbywania nieruchomosci odnotowano

2018

wplywy ze sprzedazy mieszkan (po bonifikacie) 1,724 mln zt.
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Rok | Zrealizowane dzialania

* Listy mieszkaniowe: przygotowano roczne listy oséb uprawnionych na 2020 r.: 346
0séb (socjalna) i 145 0séb (mieszkaniowa) — razem 491 oséb (w tym 304 przeniesione
zlist 2019 1.).

* Najem socjalny lokali ze wsparciem: kontynuowano realizacje programu, zapewniajac
mieszkania socjalne wraz z pomocg osobom z wyrokami eksmisyjnymi lub uprawnio-
nymi do najmu.

* Mieszkanie dla Seniora: zawarto umowy partycypacji w kosztach budowy lokali oraz
przekazano nowe mieszkania do zasobu senioralnego (w tym 44 lokale), zapewniajac
48 gospodarstwom domowym mozliwo$¢ zamieszkania.

* Miejskie Biuro Najmu: zawarto 215 uméw najmu, zwigkszajac dostgpnosé lokali poza
zasobem komunalnym.

* Mieszkania studyjne dla senioréw: powstato 9 mieszkan studyjnych, dostosowanych
do potrzeb osob starszych.

* Inwestycje mieszkaniowe: kontynuowano budowy i aporty nieruchomosci — m.in.
whniesiono do PTBS dziatki w rejonie ul. Zawackiej, Wiencka i Literackiej oraz przeka-
zano grunty ZKZL przy ul. Opolskiej pod budownictwo mieszkaniowe.

* Sprzedaz mieszkan komunalnych: wplywy z tytutu sprzedazy mieszkan z bonifikatg
wyniosty 1,724 mln zt.

* Mikrogranty dla Senioréw: wdrozono program dotacyjny wspierajacy inicjatywy
senioralne — zrealizowano 23 projekty do max. 1500 zt kazdy.

2019

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Sprawozdari Prezydenta Miasta Poznania
z dzialalno$ci w latach 2017-2019.

Rok 2017 byt kluczowy dla wyznaczenia strategicznych kierunkéw polityki
mieszkaniowej na kolejng dekade — uchwalono nows polityke mieszkaniowa, posze-
rzono wspdlprace z PTBS w zakresie programu Mieszkanie dla Seniora, prowadzono
sprzedaz lokali komunalnych oraz wprowadzano i konsultowano zmiany prawne.
Dziatania te wzmocnity instrumentarium miasta, ktadac nacisk na oferte senioralng
i transparentne zasady wynajmu.

Rok 2018 byt okresem wprowadzania zmian regulacyjnych, ktére dotyczyty zasad
wynajmu, polityki czynszowej, rozwijania wsparcia dla senioréw i oséb zagrozonych
wykluczeniem, testowania mieszkar socjalnych ze wsparciem treningowym oraz po-
rzagdkowania i sprzedazy czesci zasobu mieszkaniowego, co wzmacniato elastyczno$é
i skuteczno$¢ polityki mieszkaniowej miasta.

Natomiast rok 2019 charakteryzowal sic rozwijaniem programéw wsparcia (Miej-
skie Biuro Najmu, Najem socjalny ze wsparciem, Mieszkanie dla Seniora, Mikrogranty
dla Senioréw), rozbudows zasobu mieszkaniowego przez inwestycje i aporty nierucho-
mosci oraz porzadkowaniem i sprzedaza czesci zasobu, co wzmacniato elastyczno$é
polityki mieszkaniowej miasta. Spektrum instrumentéw wykorzystywanych przez
wiadze Poznania w nastgpnych latach byto bardzo szerokie i obejmowato zaréwno
budowe nowych mieszkan, remonty i modernizacje zasobu, jak i szereg programéw
wsparcia spolecznego: Miejskie Biuro Najmu, Najem socjalny lokali ze wsparciem,
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Spoleczng Agencje Najmu, Mieszkanie dla Seniora, Mieszkanie dla Absolwenta,
Minigranty/Mikrogranty dla Senioréw, mieszkania studyjne, program ,POZnan —
i zamieszkaj” czy Najem z Dojsciem do Wtasnosci (por. tabela 65).

Instrumenty te byty kierowane przede wszystkim do oséb i gospodarstw do-
mowych szczegdlnie narazonych na wykluczenie mieszkaniowe — senioréw, oséb
z niepetnosprawnosciami, rodzin o niskich dochodach, oséb z wyrokami eksmisyjny-
mi, wychowankdéw pieczy zastepczej, absolwentéw oraz mieszkaicéw potrzebujacych
wsparcia w integracji spolecznej.

Jednocze$nie dziatania te cechowato znaczne rozdrobnienie — wielo$¢ programéw,
projektéw i inicjatyw odzwierciedlata ztozony charakter probleméw mieszkaniowych,
ale prowadzita takze do utrudnien organizacyjnych (koordynacja dziatan, rozproszenie
srodkéw, zarzadzanie zasobem).

Tabela 65. Efekty polityki mieszkaniowej Poznania w latach 2020-2024

Rok | Zrealizowane dzialania

* Wplyncto 1160 wnioskéw o pomoc mieszkaniows; zrezygnowano z tworzenia nowych
list socjalnych i mieszkaniowych z powodu pandemii.

* Obnizono progi punktowe (socjalne: 20—15 pkt, mieszkalne: 20—17 pkt),
rozszerzono listy o dodatkowe 48 0s6b (socjalne) i 93 osoby (mieszkalne).

* Doprecyzowano zasady przyznawania lokali (m.in. rodziny wielodzietne, piecza
zastepcza), wprowadzono catoroczny nabér i biezaca aktualizacje list.

* Mieszkanie dla Seniora — 7 uméw partycypacji z PTBS.

* Miejskie Biuro Najmu - 152 umowy podnajmu.

* Utworzono 9 mieszkan studyjnych dla senioréw.

* Rozpoczeto II fazg projektu URBACT ROOF (przeciwdziatanie bezdomnosci).

2020

* 1546 wnioskéw o pomoc mieszkaniows; na listach 497 0séb (239 socjalne, 258
mieszkalne).

* Mieszkanie dla Seniora — na liécie oczekiwalo 44 osoby; wskazano lokale 15
gospodarstwom, pozyskano 2 nowe lokale (facznie 200).

* Mieszkania z partycypacja — 184 lokale PTBS, zwolnily si¢ 3, wskazano nowych
najemcéw.

* Najem socjalny lokali ze wsparciem — podzielono mieszkania >80 m” na 47 mieszkad
(155 lokali); przeznaczono 1,25 mln zt.

* Miejskie Biuro Najmu - 93 umowy podnajmu.

* Mieszkania studyjne - 9 jednostek.

* Kontynuacja programu POZna - i zamieszkaj.

* Udziat w projekcie Urbact roof (wspdtpraca miedzynarodowa).

2021

153



154

Rozdziat 3. Analiza wybranych miast

Rok | Zrealizowane dzialania

* 1319 wnioskéw o pomoc mieszkaniows; na listach 447 gospodarstw domowych (198
socjalne, 249 mieszkalne).

* Mieszkanie dla Seniora — nabér uzupetniajacy (297 wnioskéw, pozytywnie 93);
podpisano 3 umowy partycypacji; na koniec roku 203 lokale senioralne, zasiedlono 5
lokali.

* Program ,POZnan - i zamieszkaj” - lista 336 0s6b, BGK przyznat prawie 67 mln zf na

2022 | inwestycje na Strzeszynie.

* Miejskie Biuro Najmu — wygaszone z koricem 2022; przygotowano uchwate
o Spotecznej Agencji Najmu (SAN).

* Mieszkania studyjne dla senioréw — 9 lokali; przygotowano projekty nowych lokalizacji
(pl. Bernardyriski, ul. Garbary).

* Przekazano aporty nieruchomosci do PTBS i ZKZL pod budownictwo.

* Sprzedano 66 lokali i 3 domy; przygotowano 86 ofert sprzedazy.

* 1357 wnioskéw o pomoc mieszkaniows; na listach 447 gospodarstw domowych (153
socjalne, 353 mieszkalne).

* Mieszkanie dla Seniora — waczono 39 lokali (Grabowa 22A); pozyskano 7 nowych
lokali; na koniec roku 249 lokali, zasiedlono 18.

* Spoteczna Agencja Najmu - podpisano umowe z ZKZL (18.08.2023); ztozono

2023 | wniosek do BGK; nabér: 339 wnioskéw, zakwalifikowano 188.

* Najem socjalny lokali ze wsparciem — kontynuacja wsparcia.

* Dodatki mieszkaniowe — 8405 wnioskéw, wydatkowano 19,15 mln zt.

* Inwestycje: rozpoczeto budowe Nadolnik (130 mieszkari) i Darzyborska (252
mieszkania).

* Prowadzono sprzedaz i przekazy nieruchomosci komunalnych.

* 1375 wnioskéw o pomoc mieszkaniows (893 socjalne, 482 mieszkalne); na listach 620
gospodarstw (192 socjalne, 428 mieszkalne).

* Mieszkanie dla Seniora — pozyskano 3 nowe lokale; w programie 252 lokale, zasiedlono
19.

* Spoteczna Agencja Najmu (SAN) - doptaty BGK objety 38 lokali (na koniec roku 33);
przygotowano projekt SAN 2.0 dla min. 100 os6b.

* Program ,,POZnari - i zamieszkaj” - doptaty do czynszu dla 199 lokali ($rodki: 23,6
mln zt).

* Inwestycje: ZKZL — Nadolnik (130 mieszkari — kontynuacja), Darzyborska (81
mieszkani — oddano 15 lokali, rozpoczeto budowe kolejnego budynku); PTBS -
Strzeszyn pole 6 MW (5 budynkéw, 199 lokali oddano), pole 7 MW (w budowie 353
lokale).

* Dodatki mieszkaniowe — 8392 wnioski, wydatkowano 20,4 mln zt.

* Sprzedaz: 93 lokale za gotéwke, 9 na raty, S doméw.

2024

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Sprawozdari Prezydenta Miasta Poznania
z dziatalnosci w latach 2020-2024.

Rok 2020 uptynat pod znakiem dostosowania polityki mieszkaniowej do warun-
kéw pandemii (brak nowych list, obnizone progi punktowe), rozwijania programéw
dedykowanych seniorom (Mieszkanie dla Seniora, mieszkania studyjne), wsparcia
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poprzez Miejskie Biuro Najmu oraz aktywnej wspdtpracy w projektach europejskich
w zakresie eliminacji bezdomnosci.

W 2021 r. Poznan kontynuowat i rozwijat szeroki pakiet instrumentéw — od doptat
i podnajméw (Miejskie Biuro Najmu), przez mieszkania senioralne i studyjne, po
najem socjalny ze wsparciem. Dziatania taczyty adaptacje istniejacego zasobu, rozwdj
programéw spoiecznych oraz Wspélpracg z organizacjami pozarzaldowymi ipartnera-
mi miedzynarodowymi, aby zmniejszy¢ deficyt mieszkan i wesprze¢ grupy wrazliwe.

Rok 2022 byl okresem przej$ciowym — wzmocniono programy dla senioréw
i mlodych rodzin, zabezpieczono $rodki z BGK na nowe inwestycje, wygaszono
Miejskie Biuro Najmu, przygotowujac formute SAN, rozwijano mieszkania studyjne
i rozpoczeto dziatania inwestycyjne poprzez aporty nieruchomosci. Dzialania te laczyly
wsparcie biezace (listy mieszkaniowe, dodatki) z planowaniem dtugoterminowego
rozwoju zasobu mieszkaniowego.

W 2023 r. Poznan rozwijat polityke mieszkaniows poprzez zwigkszenie liczby lokali
dla senioréw, uruchomienie i rozwdj Spo}ecznej Agencji Najmu, wsparcie finansowe
lokatoréw poprzez dodatki mieszkaniowe oraz kontynuacje inwestycji ZKZL i PTBS.
Drziatania te taczyty budowe nowych mieszkan, adaptacje zasobu, doptaty do czynszéw
oraz aktywizacje wspStpracy z organizacjami spotecznymi i whascicielami prywatnymi.

Rok 2024 charakteryzowat sic réwnoczesnym rozwojem inwestycji mieszkanio-
wych (nowe lokale, doptaty czynszowe), wsparciem dla grup wrazliwych (seniorzy,
osoby o niskich dochodach), rozwojem SAN oraz sprzedaza cz¢éci zasobu komunal-
nego w celu dalszego finansowania polityki mieszkaniowe;j.

Efektami rzeczowymi polityki mieszkaniowej byto zwickszenie liczby dostepnych
mieszkan komunalnych i socjalnych, wsparcie integracji spotecznej oraz poprawa jako-
sci warunkdéw mieszkaniowych. Byly one jednak niewystarczajace wobec skali potrzeb
zgtaszanych przez mieszkaricéw. Wynikato to m.in. z: 1) ograniczonych $rodkéw fi-
nansowych i stabosci ekonomicznej, 2) rosnacych kosztéw inwestycji mieszkaniowych
na rynku, jak réwniez 3) wielu lat zaniedbai w gospodarowaniu zasobem, a takze
4) ztozonych probleméw administracyjnych, finansowych, prawnych, wlasnosciowych
i technicznych, w tym ze ztym stanem technicznym czesci budynkéw komunalnych.

Polityka mieszkaniowa Poznania w latach 2017-2024 byta ambitna i wielowat-
kowa, odpowiadata na réznorodne potrzeby spoteczne, lecz borykala sie z barierami
finansowymi i organizacyjnymi. Konieczne byto dalsze wzmacnianie koordynacji
dziatari, stabilne finansowanie inwestycji oraz kompleksowe podejscie do modernizacji
i rozwoju gminnego zasobu mieszkaniowego.
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3.8. Szczecin
3.8.1. Zarys statystyczny uwarunkowan probleméw mieszkaniowych

Szczecin, podobnie jak Katowice, zostal wybrany jako studium przypadku ze wzgledu
na skale probleméw mieszkaniowych. W SP 1988 najstarszy zaséb mieszkaniowy
stanowit udziat o wielkosci prawie 41% i byt najwyzszy wsréd badanych miast. Za-
mieszkiwato stare mieszkania ponad 43% populacji Szczecina (por. tabela 66). Byto
to wiccej, niz wybudowano w latach 70. i 80.

Tabela 66. Mieszkania wg wieku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 1988,

Szczecin
Mieszkania Ludno$¢
Ogétem 122048 | 100% | 395641 | 100%
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 289741 23,7% | 98524 | 24,9%

W budynkach wybudowanych w latach 1918-1944 20877 | 17,1% | 72046 | 18,2%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 26427 | 21,7% | 71413 | 18,0%
W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 23078 18,9% | 73731 18,6%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 22692 | 18,6% | 78226 | 19,8%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 1988.

Dane SP 2021 pokazujg zmiany struktury wiekowej zasobu mieszkaniowego, udziat
najstarszego zasobu spadt do 21%, a mieszkania wybudowane po 2002 r. stanowily
ok. 22% puli mieszkaniowej (por. tabela 67). Mieszkaricéw ubyto w okresie miedzy-
spisowym, populacja miasta zmniejszyta si¢ o prawie 6 tys. os6b.

Tabela 67. Mieszkania wg wieku budynkéw i ludnos¢ je zamieszkujaca, SP 2021,

Szczecin
Mieszkania Ludno$¢
Ogétem 172149 | 100% | 389719 100%
(188 412)
W budynkach wybudowanych przed 1918 r. 17306 | 10,0% | 41670 10,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1918—1944 19328 | 11,2% | 49098 | 12,6%
W budynkach wybudowanych w latach 1945-1970 24235] 14,1% | 46688 | 12,0%
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Mieszkania Ludno$¢

W budynkach wybudowanych w latach 1971-1978 20157 | 1L,7% [ 43560 [ 11,2%
W budynkach wybudowanych w latach 1979-1988 21766 12,6% | 53261 | 13,7%
W budynkach wybudowanych w latach 1989-2002 27146 | 15,8% | 64660 | 16,6%
W budynkach wybudowanych w latach 2003-2011 19265 | 11,2% [ 44055| 11,3%
W budynkach wybudowanych w latach 2012-2016 8721 5,1%| 18725| 4,8%
W budynkach wybudowanych w latach 2017-2021 9930 | 5,8%| 18620| 4,8%
(tacznie z bedacymi w budowie)

Dane (...) dotycza catkowitego zasobu mieszkaniowego

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, Spis Powszechny 2021.

Wykres 67. Ludnos¢ i jednostki mieszkaniowe, 2019-2024, Szczecin
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Ostatnie dane z 2024 r. wskazuja dalszy spadek liczby mieszkaricéw Szczecina, byto
ich 386,7 tys., czyli od 1988 r. ubyto prawie 9 tys. 0séb. Zaséb mieszkaniowy liczyt
prawie 197 tys. (por. wykres 67), wigc przybyto prawie 75 tys. mieszkan. Wskaznik

liczby mieszkar na 1000 mieszkaricéw byt stosunkowo niski na tle pozostatych miast

i osiagnat 510.

Podaz na rynku mieszkaniowym tworzyli deweloperzy, a ich dzialalno$¢ podlegata
fluktuacjom w ostatnich latach, przy czym widoczny byt trend zmniejszania liczby

jednostek mieszkalnych oddawanych do uzytku (por. wykres 68).
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Wykres 68. Jednostki mieszkaniowe oddane do uzytku, 2019-2024, Szczecin
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B mieszkania oddane do uzytku przez podmioty indywidualne
Omieszkania oddane do uzytku ogélem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

W latach 2019-2024 deweloperzy oddali do uzytku tacznie 14 tys. jednostek
mieszkaniowych, gmina nie oddata zadnego lokalu, natomiast TBS wybudowat ich
791 (por. tabela 68). Spéldzielnie mieszkaniowe wykreowaty 105 mieszkan, a pod-
mioty indywidualne prawie tysigc.
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Tabela 68. Skumulowana aktywno$¢ budownictwa mieszkaniowego w latach
2019-2024 w Szczecinie

Podmiot Liczba oddanych do uzytku mieszkan
Podmioty indywidualne 955
Spoéldzielnie mieszkaniowe 105
Deweloperzy 14098
Gmina 0
TBS 791
Inne 0
Razem 15949

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 69. Dochody i wydatki z budzetu miasta na 1 mieszkarica (PLN), 2019-
2024, Szczecin
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Dochody i wydatki miasta na 1 mieszkarica, jakkolwiek wzrastaly w badanym
okresie, to byly na najnizszym poziomie wsréd analizowanych miast (por. wykres
69). Dochody byly nizsze niz wydatki, w 2024 r. wyniosty 10 009 PLN na osobe, co
oznacza wzrost w stosunku do 2019 r. o 3446 PLN. Wydatki wzrosty w tym czasie
do 10 164 PLN, czyli 0 2899 PLN.
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Dochody dziatu Gospodarka mieszkaniowa byty znacznie wyzsze niz wydatki
w okresie badania, poza 2019 r. (por. wykres 70). W tym wyjatkowym roku takze
dochody byly wyzsze, ale réznica byta niewielka.

Wykres 70. Dochody i wydatki dziatu Gospodarka mieszkaniowa (PLN), 2019-
2024, Szczecin

350 000 000,00

300 000 000,00

250 000 000,00
200 000 000,00 B dochody dziatu Gospodatka
mieszkaniowa
150 000 000,00 m wydatki dzialu Gospodarka
mieszkaniowa
100 000 000,00
50 000 000,00
0,00

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

W latach 2019-2023 spadta liczba uméw najmu zawartych przez gmine, z 15,6 tys.
w 2019 do 13,4 tys. w 2023 r. (por. wykres 71). W 2024 r. zawarto nowe umowy, co
spowodowato, ze ostatecznie byto ich ponad 13,6 tys. W 2022 r. zaséb gminy liczyt
15,1 tys. lokali, byto wtedy zawarte ponad 14 tys. uméw, nie bylo wicc znacznej liczby
pustostanéw, widocznej w statystyce niektorych miast.

Dostegpne dane statystyczne GUS za lata 2022-2024 pozwalaja na okredlenie
limitu $rednich dochodéw na cztonka gospodarstwa domowego, ktéry warunkowat
uzyskanie bezpo$redniej pomocy mieszkaniowej od gminy. W Szczecinie jednoosobo-
we gospodarstwo domowe mogto uzyskac prawo do mieszkania komunalnego, jesli
jego $rednie dochody nie przekroczyty limitu 4281 PLN w 2024 1., co byto wzrostem
w stosunku do 2022 r., wtedy byto to 3382 PLN (por. wykres 72). W przypadku wie-
loosobowych gospodarstw domowych, kwota przypadajaca na jedng osobe wzrosta
z 2342 PLN do 3117 PLN. Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym w Szczecinie
wzrosty w latach 2019-2024 z 5960 do 11 918 PLN/m® na rynku wtérnym z 5074
do 8846 PLN/m?, a rynkowy czynsz najmu z 33,2 do 57,5 PLN/m? (NBP 2025).
Najem socjalny wymagal znacznie nizszego limitu $rednich dochodéw, w przypad-
ku jednoosobowego gospodarstwa domowego byla to kwota 2766 PLN w 2024 r.,
a wieloosobowego 1481 PLN na osobe.
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Wykres 71. Umowy najmu z gming, 2019-2024, Szczecin
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Wykres 72. Srednie dochody warunkujace uzyskanie bezposredniej pomocy
mieszkaniowej (PLN), 2022-2024, Szczecin
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Weryfikacja danych GUS odnoszacych si¢ do gérnej granicy dochodowej gospo-
darstwa domowego starajacego si¢ o lokal komunalny w Szczecinie na podstawie
uchwat RM wskazuje na zmiang przelicznika w ostatnich latach — RM odeszta od
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najnizszej emerytury jako bazy, a wprowadzita przecigtne miesicczne wynagrodzenie
(por. tabela 69). Dane liczbowe w obu Zrédtach sg zblizone, takze w odniesieniu do
najméw socjalnych.

Tabela 69. Tres¢ uchwat RM Szczecina odnoszaca si¢ do limitu dochodu najemcy

Akt prawny Przyjete rozwiazania
Lokale mieszkalne Najem socjalny

Uchwata X11/443/19 Rady Sredni dochéd gospodarstwa Sredni dochéd gospodarstwa
Miasta Szczecin z dnia domowego w okresie domowego w okresie
26 listopada 2019 r. w sprawie | 3 miesiccy poprzedzajacych 3 miesiecy poprzedzajacych
zasad wynajmowania ztozenie deklaracji nie ztozenie deklaracji nie
lokali oraz pomieszczet przekracza 230% najnizszej przekracza 150% najnizszej
tymczasowych wchodzacych | emerytury dla gospodarstwa emerytury w gospodarstwach
w sktad mieszkaniowego jednoosobowego i o dalsze jednoosobowych i 80% na
zasobu Gminy Miasto 80% najnizszej emerytury kazdego cztonka gospodarstwa
Szczecin na kazda dodatkows osobe domowego w gospodarstwach

w gospodarstwie domowym wieloosobowych.
o wigkszej liczbie 0sdb.

Uchwata XXX/874/21 Rady Sredni miesi¢czny dochdd Sredni miesi¢czny dochéd

Miasta Szczecin z dnia 29 gospodarstwa domowego gospodarstwa domowego
czerwca 2021 r. zmieniajaca w okresie 3 miesiecy w okresie 3 miesiecy
uchwale w sprawie zasad poprzedzajacych ztozenie poprzedzajacych ztozenie
wynajmowania lokali oraz deklaracji nie przekracza deklaracji nie przekracza
pomieszczeni tymczasowych 65% przecietnego 42% przecietnego
wchodzacych w sktad miesi¢cznego wynagrodzenia | miesigcznego wynagrodzenia
mieszkaniowego zasobu w gospodarstwie w gospodarstwach
Gminy Miasto Szczecin jednoosobowym, 87% jednoosobowych, 45%
przecigtnego miesiecznego przecigtnego miesigcznego
wynagrodzenia wynagrodzenia
w gospodarstwie w gospodarstwach
dwuosobowym i o dalsze 23% | dwuosobowych i o dalsze
przecigtnego miesiecznego 23% przecietnego
wynagrodzenia na miesiecznego wynagrodzenia
kazda dodatkows osobe na kazda dodatkows osobg
w gospodarstwie domowym w gospodarstwie domowym
o wickszej liczbie os6b. o wickszej liczbie oséb.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie uchwat RM Szczecina.

Wysokos¢ czynszu ptaconego przez uzytkownika lokalu w Szczecinie byta uza-
lezniona od standardu i lokalizacji mieszkania wyrazonych w systemie punktowym.
Bezposrednio byto to zwigzane ze wskaznikiem warto$ci odtworzeniowej 1 m? oraz
wskazanym w ustawie o ochronie praw lokatoréw limitem 3% warto$ci odtworzenio-
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wej w skali roku. Wskaznik ten w latach 2019-2024 wzrdst z 4285 do 8046 PLN/m?.
Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego wynosita 2,56 PLN/m?.

Analiza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego miasta i wspSlnot mieszka-
niowych wskazuje na to, ze wyzsze koszty ponoszone byty w zasobie komunalnym
(por. wykres 73). W okresie 2018-2024 koszty we wspdlnocie wzrosty o 18,4 PLN,
aw zasobie miasta widoczne byty bardzo silne zmiany, od 183 do 383 PLN/m? w cig-
gu jednego roku, a nastepnie spadek do 256 PLN/m?. Nalezy pamicetad, ze w zasobie
mieszkaniowym Szczecina ciagle jeszcze znaczacy udzial mialy budynki przedwojenne,
€O 0znacza wysokie koszty remontowe i modernizacyjne.

Wykres 73. Catkowite koszty utrzymaniazasobu gminy i wspdlnoty mieszkaniowej
(PLN/m?), 2018-2024, Szczecin
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

W ostatnich czterech latach kolejka oczekujacych na pomoc mieszkaniows go-
spodarstw domowych prawie si¢ nie zmieniata (por. wykres 74). Gmina raportowata
0 1,8 tys. rodzin, przy czym najmy socjalne z powodu wyrokéw eksmisyjnych stanowity
podstawows czes¢ zapotrzebowania.

Sprawy eksmisyjne byly wnoszone do sadéw, zaréwno w zasobie komunalnym,
jak i pozostatym. Natomiast wykonanych eksmisji byto nieduzo, jakkolwiek wtadza
lokalna starata sie realizowad procedury eksmisyjne z zasobu komunalnego (por.

tabela 75).
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Wykres 74. Gospodarstwa domowe oczekujace na bezposrednig pomoc
mieszkaniowa, 2019-2024, Szczecin
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Tabela 70. Liczba spraw eksmisyjnych i wykonanych eksmisji, 2018-2022,

Szczecin
2018 | 2020 | 2022
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w zasobie gminy 274 261 292
Toczace si¢ sprawy eksmisyjne w pozostalym zasobie b.d. 302 337
Orzeczone eksmisje w zasobie gminy 406 219 167
Orzeczone eksmisje w zasobie pozostalym b.d. 249 182
Wykonane eksmisje w zasobie gminy 118 0 42
Wykonane eksmisje w zasobie pozostatym b.d. 12 64

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS BDL.

Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych zmieniata si¢ w badanym okresie,
na najnizszym poziomie byta w 2020 r., a nastepnie wzrosta do 29,7 tys. w 2024 r.
(por. wykres 75). Ponad ¥ wyplaconych dodatkéw trafita do uzytkownikéw zasobu

gminnego.



3.8. Szczecin

Wykres 75. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, 2019-2024, Szczecin
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.

Mieszkaricy mogli sie staraé o obnizenie czynszu w zasobie komunalnym z powo-
du probleméw finansowych, a stawki czynszu byty uzaleznione od stanu i lokalizacji
zasobu.

3.8.2. Zatozenia polityki mieszkaniowej Szczecina

Do kluczowych dokumentéw majacych wplyw na kierunki realizacji polityki miesz-
kaniowej w Szczecinie zaliczy¢é mozna:
* Wieloletni program gospodarowania zasobami mieszkaniowymi Gminy Miasta
Szczecin na lata 2016-2020%.
* Wieloletni program gospodarowania zasobami mieszkaniowymi Gminy Miasta
Szczecin na lata 2021-2025.
* Lokalny Program Rewitalizacji dla Miasta Szczecin na lata 2017-2023% (LPR).
* Lokalny Program Rewitalizacji dla Miasta Szczecin na lata 2024-2034°°.
Zakres dzialart miasta w zakresie polityki mieszkaniowej obejmowat m.in.: remonty
i budownictwo, utrzymanie nalezytych stanéw technicznych budynkéw, obstuge
mieszkaicéw zajmujacych lokale komunalne. Jednostkami, ktére odpowiadaly za

53 Przyjety uchwaty Nr XXII/502/16 Rady Miasta Szczecin z dnia 6 wrzeénia 2016 1.

54  Przyjety uchwata Nr XXX/873/21 Rady Miasta Szczecin z dnia 29 czerwca 2021 r.

5SS Aktualizacja dokumentu przyjeta uchwata Nr XXXVII/1098/18 Rady Miasta Szczecin
dnia 30 stycznia 2018 r. w sprawie zmiany Lokalnego Programu Rewitalizacji dla Miasta
Szczecin.

56 Przyjety uchwatg NR V/120/24 Rady Miasta Szczecin z dnia 29 pazdziernika 2024 r.
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gospodarke mieszkaniowa w gminie byly: Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych
oraz spétka Szczeciriskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (STBS).

Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych jako jednostka organizacyjna Szczecina
zarzadzat nieruchomosciami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego miasta,
komunalnymi lokalami uzytkowymi, garazami i gruntami. Szczecifiski TBS (wtasci-
cielem bylo miasto), zgodnie z wizjg wtadz miasta stanowit narzedzie, stuzace realizacji
kompleksowej polityki mieszkaniowe;.

Realizacja zadan whasnych w zakresie mieszkalnictwa odbywata sie co do zasady
z wykorzystaniem mieszkaniowego zasobu gminy oraz dzieki mozliwosci dyspono-
wania lokalami stanowigcymi wlasno$¢ Szczeciiskiego TBS. Miasto oferowato szereg
opcji mieszkaniowych, nie tylko najem komunalny, starajac sic sformutowaé mozliwie
szeroka oferte dostosowang do os6b o réznej sytuacji majatkowej (w ramach przepi-
s6w), ale takze odnoszac sie do potrzeb réznych grup spotecznych, a w szczegélnosci
tych wymagajacych wsparcia.

Potwierdzeniem realnej dostgpnosci szerokiej oferty mieszkaniowej miasta byto
funkcjonowanie Agencji Mieszkaniowej Miasta (AMM), ktérej zadaniem bylo za-
pewnianie klientom (aktualnym i potencjalnym lokatorom) kompleksowej informaciji
o biezacej ofercie mieszkaniowej (warunki, zasady, ewentualne koszty itp.) dla odbior-
céw w poszczegdlnych grupach dochodowych oraz o programach umozliwiajacych
utatwiony dostep do konkretnych typéw lokali dla okreslonych grup spolecznych.
Poszczegdlne typy ofert zostaly tak uksztattowane, ze wyznaczone progi dochodowe
naktadaty sie i stanowito to kompletng ofert¢ mieszkaniows dla mieszkaricéw w za-
leznosci od ich sytuacji majatkowe;.

Na podstawie tego kryterium oraz dostepnych typéw lokali oferta podzielona
byla na cztery filary:

1. Mieszkania gotowe do zasiedlenia — najem lokali mieszkalnych na czas nieozna-

czony.

2. Lokale mieszkalne z zasobu STBS - o czynszu 4% (wg ,regut TBS”, z wkiadem
partycypacyjnym lub bez) lub czynszu 3% (,,komunalnym” — w lokalach TBS,
ktérymi dysponuje gmina).

3. Najem socjalny lokali.

4. Mieszkania komunalne, ktérych najem byt uwarunkowany przeprowadzeniem
remontu przez przysztego najemce.

Ta ostatnia opcja byta przejawem realizacji programu ,Mieszkanie za remont”.
W ostatnich latach ZBiLK przekazal okoto 900 mieszkart do remontu. Uczestnicy
tego programu mogli ubiegad si¢ o dofinansowanie z miejskiego Programu Matych
Ulepszen.

Wieloletnie programy gospodarowania zasobami mieszkaniowymi Gminy Miasta
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Szczecin na lata 2016-2025 oraz 2021-2025 mialy na celu zapewnienie skutecz-
nych narzedzi do realizacji ustawowych zadari gminy w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz poprawe go-
spodarowania zasobem mieszkaniowym miasta i warunkéw zycia najemcéw lokali
komunalnych (por. tabela 71).

Najwazniejsze priorytety obejmowaty:

* zmniejszanie liczby pustostandw przez szybkie wskazywanie lokali dla potrze-
bujacych, lokali zamiennych oraz przeznaczonych do remontu;

* optymalne wykorzystanie zasobu poprzez zamiany mieszkant dostosowujace
je do potrzeb i mozliwosci finansowych najemcéws

* podnoszenie standardu mieszkan (m.in. wyposazenie w lazienki i w.c., likwi-
dacja piecéw, poprawa efektywnosci energetycznej) i aktywizowanie najemcéw
do drobnych ulepszen;

* poprawe stanu technicznego budynkéw komunalnych (remonty dachéw,
instalagji, izolacji, modernizacja ogrzewania, termomodernizacje, remonty
klatek schodowych);

* usprawnienie procesu wskazywania lokali zamiennych osobom wykwaterowy-
wanym z budynkéw przeznaczonych do rozbiérki lub modernizacji;

* dostarczanie lokali socjalnych gospodarstwom o niskich dochodach oraz oso-
bom uprawnionym;

* wspieranie 0séb z niepetnosprawnosciami w zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych,

* doskonalenie narzedzi egzekwowania naleznosci i optymalizacje struktury
whasnos$ci w celu obnizenia kosztéw utrzymania zasobu;

* przeznaczanie lokali komunalnych na programy mieszkaniowe miasta, zadania
z zakresu pomocy spo{ecznej, wsparcia rodzin i pieczy zastgpczej.

Wieloletnie Programy Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto
Szczecin na lata 2016-2020 oraz 2021-2025 wskazywaly narzedzia realizacji polityki
mieszkaniowej, m.in. najem kolejnych mieszkat TBS wybudowanych ze wsparciem
$rodkéw programu rzagdowego, zamiana mieszkan, podnajem, Program Matych Ulep-
szeni, Program Zielone Podwérka Szczecina, Program Zielone Przedogrédki Szczecina,
Program wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego (BGK — Fundusz Doptat)
oraz dziatania zwigzane z tworzeniem mieszkan chronionych, treningowych i wspie-
ranych dla senioréw. Dokumenty precyzowaly cele i ogélne zasady tych programéw,
jednak nie zawieraly wskaznikéw monitorujacych, ktére pozwalatyby ocenié stopien
realizacji ich zatozen w trakcie obowiazywania programu.
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Tabela 71. Najistotniejsze dziatania realizujace zalozenia programéw oraz ich

efekty
Lata
Nazwa programu Charakterystyka / cel obowiazywania
/ kontynuacja

Program Matych Wsparcie finansowe najemcéw komunalnych 2016-2020
Ulepszen lokali mieszkalnych w ramach prowadzonych 2021-2025

przez nich dziataii zwigzanych z wykonaniem

w.c. lub tazienki z w.c. w obrebie lokalu, w tym

W powiazaniu ze zmiang sposobu ogrzewania.
Program ,Zielone Finansowe wsparcie wspélnot mieszkaniowych 2016-2020
Podwdrka Szczecina”/ na zagospodarowanie terenéw gminnych 2021-2025
Program ,Zielone przylegtych do budynkéw.
Przedogrédki Szezecina”
Programy mieszkaniowe [ Wykorzystanie duzych lokali (powyzej 80 m?) 2016-2020
miasta dla zadat pomocy | na realizacj¢ programéw mieszkaniowych 2021-2025
spolecznej i pieczy oraz potrzeby realizacji zadai whasnych gminy
Zastepczej z zakresu pomocy spoiecznej oraz wspierania

rodzin.
Tworzenie mieszkari Dotacje z budzetu paristwa na tworzenie 2016-2020
chronionych, mieszkan chronionych, treningowych 2021-2025
treningowych i wspieranych dla senioréw.
i wspieranych dla
seniorow

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: Wieloletnie Programy Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Szczecin nalata 2016-2020 oraz 2021-2025.

W Gminnym Programie Rewitalizacji Gminy Miasto Szczecin na lata 2024-2034
ujeto szeroki katalog programéw mieszkaniowych réznicujacych oferte wsparcia
w zaleznosci od potrzeb i sytuacji zyciowej mieszkaricéw (por. tabela 72). Dokument
wskazuje grupy docelowe, bedace adresatami poszczegdlnych rozwigzari, m.in. stu-
dentéw, absolwentéw rozpoczynajacych samodzielne zycie, rodziny wielodzietne,
wychowankdéw pieczy zastepczej, osoby z niepetnosprawnosciami, osoby zagrozone
bezdomnoscia, a takze rodziny zastepcze i domy dziecka. Programy adresowane do
takich 0séb to ,,Dom dla studenta”, ,Dom dla absolwenta”, ,Dom duzej rodziny”,
»=Dom na start”, ,Dom dla dziecka” czy ,Mieszkanie za remont”.



3.8. Szczecin

Tabela 72. Najistotniejsze dziatania realizujace zatozenia Programu Rewitalizacji
oraz ich efekty

Program / Dziatanie

Charakterystyka / cel

Adresaci / uwagi

Mieszkanie za remont

Najemca wykonuje na whasny
koszt remont lokalu komunalnego
w ciagu 8 miesiecy; miasto
przekazato ok. 900 mieszkar.

Mieszkaricy Szczecina; mozliwosé
dofinansowania z Programu
Matych Ulepszen.

Dom dla dziecka

Przygotowanie mieszkari (=70
m?) dla rodzin zastepczych,
doméw dziecka, NGO lub miasta
w ramach pieczy zastepczej.

Drzieci w pieczy zastepczej,
opickunowie, organizacje pozytku
publicznego.

Dom na start

Wsparcie usamodzielniajacych si¢
wychowankdéw pieczy zastepezej
i 0séb z niepetnosprawnosciami
(<35.1.2.).

Wychowankowie
pieczy zastepczej, osoby
z niepelnosprawnoscia;
mieszkania chronione

i treningowe.

Dom dla studenta

Utatwia mtodym ludziom
pozyskanie pierwszego
mieszkania.

Mtodzi ludzie (studenci

spoza Szczecina)wynajmujacy
mieszkania w okresie studiéw na
szczecinskich uczelniach.

Dom dla absolwenta

Wspiera mlodych w uzyskaniu
pierwszego mieszkania, zwlaszcza
rozpoczynajacych pracg lub

Mtodzi ludzie rozpoczynajacy
prace lub pracujacy w branzach

uznanych przez miasto za

Program ,Dom duzej
rodziny”

zatrudnionych w kluczowych dla | kluczowe.
miasta branzach.
Wsparcie rodzin wielodzietnych, | Rodziny wielodzietne.

by zapewni¢ im lepsze warunki
zycia i rozwoju dzieci poprzez
poprawe standardu i wielkosci
wynajmowanych mieszkan.

Dom dla seniora

Zapewnienie mieszkan
wspomaganych i chronionych
dostosowanych do potrzeb oséb
starszych (alternatywa dla doméw
pomocy spolecznej).

Seniorzy 270 lat lub osoby
wspolnie mieszkajace 260 lat.

Nowy Dom

Zamiana dotychczas zajmowanego
lokalu z zasobu komunalnego
albo zasobéw TBS na inny,

nowo wybudowany lokal bedacy
w dyspozycji Miasta zwigksza
liczbg mieszkari na wynajem
socjalny.

Najemcy mieszkan komunalnych
oraz mieszkan z zasobéw TBS
regularnie placacy czynsz i dbajacy

o stan techniczny lokalu.
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Program / Dzialanie Charakterystyka / cel Adresaci / uwagi
Pomoc finansowa osobom Mieszkaricy Szczecina spetniajacy
Dodatki mieszkaniowe | o niskich dochodach na pokrycie | kryteria kwalifikacyjne.
kosztéw mieszkania.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Gminny Program Rewitalizacji Gminy
Miasto Szczecin na lata 2024-2034.

Programy i dziatania mieszkaniowe Szczecina przedstawione w powyzszej tabeli
obejmowaly szeroki zakres grup docelowych. Mieszkanie za remont oraz Nowy Dom
skierowane byty do mieszkaricéw miasta juz wynajmujacych lokale komunalne lub
TBS, ktérzy chcieli poprawi¢ warunki mieszkaniowe. Dom dla dziecka wspierat rodzi-
ny zastgpcze, domy dziecka, organizacje pozytku publicznego i miasto w zapewnianiu
lokali dla dzieci w pieczy zastepczej. Dom na start adresowany byt do usamodzielniaja-
cych sic wychowankdéw pieczy zastgpczej i 0séb z niepetnosprawno$ciami do 35. roku
zycia. Dom dla studenta dotyczy! studentéw spoza Szczecina na wszystkich etapach
studiéw, natomiast Dom dla absolwenta — mlodych ludzi rozpoczynajacych prace,
zwlaszcza w kluczowych branzach dla wladz miasta. Dom Duzej Rodziny wspierat
rodziny wielodzietne z ograniczonymi zasobami finansowymi, a Dom dla seniora
— osoby starsze potrzebujace mieszkari wspomaganych lub chronionych. Dodatki
mieszkaniowe kierowane sa do mieszkaricéw o niskich dochodach.

Wtadze Szczecina prowadzily takze programy oddtuzeniowe, wspomnie¢ warto
0 porozumieniu zawartym miqdzy ZBiLK a PUP, w ramach ktérego organizowano
roboty publiczne jako element programu ,,Odpracuj dtug”. Osoby podejmujace
WYznaczone prace, godzily sie na potracenie % swojego Wynagrodzenia narzecz sp}aty
zalegtosci wzgledem zarzadcy mieszkari komunalnych.



Whioski

Kryzys dostgpnosci mieszkan jest powszechny, Komisja Europejska po latach
stosowania restrykcyjnej definicji mieszkalnictwa spotecznego, jako przeznaczonego
jedynie dla najubozszych, zbudowata European Affordable Housing Plan, uznajac,
ze pomoc mieszkaniowa nie powinna dotyczy¢ jedynie waskiej grupy gospodarstw
domowych. Godne warunki mieszkaniowe, spelniajace standardy XXI w. sa nie-
zbedne dla rozwoju spoteczeristwa, umozliwiajg korzystanie z edukacji, sprzyjaja
podejmowaniu pracy i zapewniaja spokojng staros¢. Jednak prawo do mieszkania czy
domu nie ma tylko waloru spotecznego, lecz bardzo silnie uwypuklony w ostatnich
latach, inwestycyjny. Finansjalizacja spowodowata wzrost cen i stawek czynszu na
rynkach mieszkaniowych w tych lokalizacjach, ktére przyciagaja ludzi. Mieszkania
i domy w niektérych wielkich miastach Europy przestaty by¢ dostgpne nawet dla
0s6b $redniozamoznych. To z jednej strony kwestia niedostatecznej podazy, ale takze
popytu tworzonego w znacznej mierze przez inwestordw, a nie uiytkownik(’)w poszu-
kujacych zaspokojenia whasnych potrzeb mieszkaniowych. Brak dostepnych cenowo
mieszkan to nie tylko problem spoteczny czy prywatny, ale takze gospodarczy — brak
pracownikdw, ich wyzsze wymagania ptacowe.

Na tle problemdéw mieszkaniowych panistw UE, polskie uwarunkowania sg spe-
cyficzne. Po latach deficytu mieszkaniowego, liczonego wprost poprzez zestawienie
liczby gospodarstw domowych i mieszkari, dane GUS wskazuja na kolosalng zmiane.
W koricu 2024 r. na ok. 16 milionéw mieszkan przypadato ok. 15,6 miliona go-
spodarstw domowych (Eurostat). Polska jest liderem w aktywnosci budownictwa
mieszkaniowego, od kilku lat w $cistej czotéwcee podazy w przeliczeniu na liczbe
mieszkaicow. Jednak w dalszym ciagu charakterystyczne jest wysokie przeludnienie
mieszkan, niskie standardy jakosciowe, ze wzgledu na wysokie ceny i czynsze kolejki
oczekujacych na bezposrednia pomoc mieszkaniows bez wigkszych szans na jej otrzy-
manie, problemy z tzw. patodeweloperka.
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Ponad 80% gospodarstw domowych w Polsce wykazuje wlasno$¢ mieszkan i do-
moéw, ale bycie whascicielem moze by¢ swoista kotwica, gdy okoliczny rynek pracy nie
jest atrakcyjny. Potrzeba mobilnosci jest powszechna wsréd mtodych ludzi, ktérzy
poszukujaz SWojego miejsca, a miasta przyciagaja dynamicznym rozwojem, atrakcyjnal
oferta kulturalna, mozliwo$ciami rozwoju zawodowego. Jednak koszty mieszkania
moga by¢ zaporg nie do przejscia. Kto i komu powinien pomagaé w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych? To jest pytanie aktualne i trudne do odpowiedzi. Na szcze-
blu krajowym tworzy si¢ programy, instrumenty skierowane do okreslonych grup
odbiorcéw. To wyraz przyjetych priorytetéw i prowadzonej polityki, ktdra czasem
jest fragmentaryczna i niekonsekwentna, dotyczy jednak wszystkich. W Polsce, mimo
wielu deklaracji o pomocy dla rodzin mniej zamoznych, poszukujacych najmu w god-
nych warunkach i dostgpnych kosztowo, pomagano przede wszystkim w nabywaniu
whasnosci. Beneficjentami byly wicc gospodarstwa domowe na co najmniej $rednim
poziomie zamoznosci. Srodki przeznaczane na spoteczne budownictwo czynszowe
i wsparcie gmin w ponoszeniu ci¢zaru ﬁnansowego tworzenia i remontowania zasobu
mieszkaniowego byly niewystarczajace.

Na poziomie jednostek samorzadowych, ktére maja okreslone bezposrednie
i posrednie obowigzki mieszkaniowe, mozliwy jest wyb6r sposréd odmiennych instru-
mentdw i rozwiazan dokonywany przez wladze samorzadowe. Wybdr ten powinien
by¢ dostosowany do potrzeb spotecznosci w danym miejscu i czasie. Wykonanie tego
zalozenia moze by¢ jednak bardzo trudne, kazda jednostka ma okreslone i unikalne
walory i zasoby przestrzenne, kazda ma spoteczno$é o okreslonych cechach demogra-
ficznych i kulturowych. W kazdej prowadzona jest okreslona polityka, a rozwigzywanie
probleméw mieszkaniowych moze by¢ lub nie by¢ jednym z priorytetéw lokalnych
wtadz. Ponadto od podjecia decyzji o zastosowaniu okreslonych rozwiazan do ich rze-
czywistej aplikacji moze mina¢ duzo czasu, efekty takze nie s3 widoczne bezposrednio
po wprowadzeniu W zycie nowych rozwigzan.

Jedna z podstawowych trudnosci w ocenie polityki mieszkaniowej danej jednost-
ki samorzadowej jest rozdzielenie zatozen od realizacji. Wyrazane w dokumentach
priorytety, cele, zadania to tylko pewne zalozenia, najczesciej bardzo obiecujace
z punktu widzenia mieszkaricéw. Ale co z ich realizacja? Jak mozna sprawdzi¢ efekty
rozlozone w czasie, czasem na wiele lat, gdy brak jednoznacznych Zrédel, corocznego
monitoringu prowadzonego wg okreslonego standardu. Autorzy opracowania nie
mieli problemu z dotarciem do dokumentéw dotyczacych zalozen i celéw polityki
mieszkaniowej wybranych przez siebie miast, ale bardzo trudno bylo sprawdzi¢ ich
realizacje, nieliczne miasta corocznie i jednoznacznie opisywaly stan zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych, wlasne dzialania w tej sterze. Wybér danych GUS, ktérym si¢
positkowano, nie byt bez wad. Wiele danych stato sie publicznie dostepnych dopiero
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w ostatnich latach, pojawity si¢ rozbieznosci, ktére urzad ttumaczyt tym, ze otrzymuje
dane od jednostek samorzagdowych i ich nie weryfikuje.

Nie mozna zapominaé, ze same dane statystyczne, bez kontekstu moga by¢ myla-
ce, np. wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkaricéw w Lodzi byt bardzo wysoki,
a jednocze$nie wladze miasta z jednym z najwickszych w Polsce zasobéw mieszkan
komunalnych, borykaty si¢ z dtuga kolejka gospodarstw domowych uprawnionych
do bezposredniej pomocy mieszkaniowej, ktérej przez lata nie otrzymaty. Dlatego
W Oopracowaniu starano sie pokazac’ Z jednej strony dane statystyczne, a z drugiej opisaé
zalozenia lokalnej polityki mieszkaniowej i zakres jej realizacji.

Gléwne instrumenty wsparcia mieszkaniowego funkcjonujace w ramach lokalnej
polityki mieszkaniowej mozna sklasyfikowa¢, odwotujac sie do fazy tworzenia zasobu
mieszkaniowego, jego eksploatadji i dystrybudji, przy czym niektdre z instrumentéw
naleza do wiecej niz jednej fazy. Nie mozna zapominad o specyfice nieruchomosci, za-
s6b, ktdry zostal wezedniej wytworzony i jest zuzyty technicznie, moze by¢ znaczacym
obcigzeniem dla budzetu. Jego remont, zabezpieczenie lub usuniecie moze wymagad
znacznych naktadéw finansowych i organizacyjnych. To powoduje, ze niektére mia-
sta, juz ,,na wejéciu” maja ogromny balast. Statystycznie dysponuja zasobami, ktére
w rzeczywistosci sa puste ze wzgledu na ich bardzo zly stan techniczny.

W opracowaniu przedstawiono zestaw danych statystycznych, ktére mialy
zobrazowac skale probleméw mieszkaniowych. Badanie struktury wiekowej zasobu
mieszkaniowego pozwolito na zauwazenie znaczacych réznic, kilka z badanych miast
miato wyraznie starszy zaséb, zamieszkiwany przez znaczaca liczbe mieszkaicow
(Szczecin, Wroctaw, £6dz). W tych miastach niezbedne byly rozleglte procesy
rewitalizacyjne, czgsto zmiana tkanki miasta. We wszystkich badanych przypadkach
widoczny byl wzrost liczby jednostek mieszkaniowych w zasobie, przy czym
w niektdrych, nowe budownictwo mieszkaniowe rozwijato si¢ tak dynamicznie, ze
stanowito juz ok. 30% puli mieszkaniowej, byly jednak tez miasta, w ktérych rozmiar
nowego budownictwa byt znacznie mniejszy. Kreujacy je deweloperzy byli ostrozni,
obserwowali przemiany spoleczno-gospodarcze, poziom cen i czynszéw. Dziatali na
rynku, tworzyli podaz, oczekujac odpowiedzi strony popytowej, oceniajac perspektywy
rozwojowe danego miasta.

Problemem byty te osoby, ktére popytu na rynku nie kreuja, bo nie maja do tego
srodkéw. Podmioty tradycyjnie tworzace mieszkania spoleczne — gminy, podmioty
non profit, spétdzielnie mieszkaniowe miaty minimalny udziat w budowie nowego
zasobu mieszkaniowego. Jednak niektérym miastom udato si¢ znaczaco skrécic ko-
lejki oczekujacych na bezposrednia pomoc mieszkaniows gospodarstw domowych.
Konsekwentnie wdrazane zasady i dobrze dobrane instrumenty powodowaly poprawe
sytuacji mieszkaniowej rodzin potrzebujacych wsparcia.

173



174  Wnhnioski

Wychodzac od poziomu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w bada-
nych jednostkach, nalezy zauwazy¢ wielo$¢ sytuacji i probleméw widocznych przez
pryzmat danych statystycznych GUS. Grupa gospodarstw domowych czekajacych
na bezposrednia pomoc mieszkaniows byta najwieksza w 2024 r. we Wroctawiu,
sicgala ponad 5 tys. rodzin, co bylo wzrostem z poziomu 3,3 tys. w 2019 r. Druga
byta £6dz z kolejka 4,6 tys. gospodarstw domowych, ale tu odnotowano spadek z po-
ziomu 7,4 tys. Poréwnanie samych liczb wskazuje na pozytywne efekty stosowane;j
polityki mieszkaniowej w tym drugim przypadku i rosnacy problem we Wroctawiu.
Spojrzenie z perspektywy najméw socjalnych zmienia kolejnos¢ miast, najwigksza
grupa oczekujaca byta w Eodzi — 3,8 tys. (2,9 tys. z wyrokami eksmisyjnymi), ale to
spadek z poziomu 4,6 tys. Z kolei we Wroctawiu czekajacy na umowe najmu socjal-
nego tworzyli grupe mniejsza — 2,6 tys. (1,3 tys. z wyrokami eksmisyjnymi), ale tu
nastapit wzrost od 2,3 tys. Analiza dotyczy jednak tylko okresu pieciu lat, zalozenia
polityki mieszkaniowej Wroctawia przewiduja wiele rozwigzan, ktére powinny sprzyjaé
stopniowemu zaspokajaniu potrzeb oséb uprawnionych, ale w perspektywie okresu
badania nie bylo to jeszcze widoczne. Bez watpienia miastem, ktére wykazywato
najmniejszy problem z kolejka oczekujacych na bezposrednia pomoc mieszkaniowa,
byl Krakéw, miasto bardzo atrakcyjne, przyciagajace mieszkaicéw, o bardzo wysokim
poziomie cen i czynszéw rynkowych, a jednak wtadzy lokalnej udato si¢ doprowadzi¢
do tego, ze kolejka oczekujacych zmniejszyta sie do 591 rodzin, przede wszystkim byli
to oczekuja‘cy na oferty najmu socjalnego.

Liczba podpisanych uméw najmu komunalnego i socjalnego obrazuje réznice
migdzy miastami realizujacymi swoje bezposrednie obowigzki mieszkaniowe. Liderem
byta bez watpienia Warszawa z 60,2 tys. uméw najmu komunalnego (bardzo podobny
poziom w 2019 r.), na drugim miejscu plasowata si¢ £.6dZ z 20,1 tys. (oznaczalo to
spadek z 23,8 tys. w 2019r.), tuz za nig byt Wroctaw z 19,4 tys. najméw komunalnych
(spadek z 22,8 tys. w 2019 r.). Inny obraz przedstawial sytuacje z umowami najmu
socjalnego — w dalszym ciggu liderem byta Warszawa z 5 tys., ale tuz za nig byl Krakéw
z 4,5 tys. podpisanych uméw najmu socjalnego (wzrost z 3,2 tys. w 20191.) i Poznan
z 3,1 tys. (skok z 1 tys. w 2019). Miasta, ktére miaty bardzo duzo uméw najmu ko-
munalnego — £.6dZ i Wroctaw, miaty stosunkowo niewiele podpisanych uméw najmu
socjalnego — odpowiednio 816 i 766. Wida¢ wyraznie réznice w podejéciu do zawie-
rania nowych uméw w tych ostatnich miastach, jednoczesnie to tam sg najdtuzsze
kolejki oczekujacych. Dane statystyczne GUS bezposrednio opisujace liczbe nowych
uméw najmu wskazaly na Warszawe i Poznan jako lideréw w odniesieniu do najméw
komunalnych oraz socjalnych.

Brak danych uniemozliwia odniesienie si¢ do aktualnej wielko$ci zasobu danego
miasta, caly czas trwa prywatyzacja, ktéra zmniejsza dostepnos¢ mieszkan komunal-
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nych, mozliwe jest jednak spojrzenie na aktywnos¢ budowlana wykazywang przez
samorzad. W badanym okresie 2019-2024 najwiccej wybudowal Poznari, bezposred-
nio powstato 512 mieszkan i Krakéw — 312, natomiast w kilku miastach budowaty
TBS-y, oferta mieszkari dostgpnych byta w wickszym zakresie obecna w Poznaniu,
Szczecinie, Gdansku. Katowice i Wroctaw w analizowanym okresie nie oddaty do
uzytku zadnego mieszkania komunalnego, byty natomiast nowe mieszkania czynszowe
spoleczne. Tworzenie nowych zasobéw to takze remonty pustostanéw, w szczegdl-
nosci w tych miastach, gdzie jest ich bardzo wiele. Czytajac zatozenia poszczegdlnych
polityk mieszkaniowych, nalezy stwierdzi¢, ze ten aspekt byt widoczny m.in. we Wro-
ctawiu, Warszawie czy Krakowie, natomiast w kazdym badanym miescie zaktadano
konieczno$¢ prowadzenia remontéw i modernizacji. Perspektywa mozliwosci udziele-
nia pomocy zwigzana jest z zasobem mieszkaniowym, ktérym dysponuja samorzady,
nie zawsze s3 to zasoby wlasne. Na podkreslenie zastuguje m.in. tworzenie Spotecznych
Agencji Najmu, m.in. we Wroctawiu, Krakowie i Poznaniu, pojawily si¢ tez SIM-y.

Stawki czynszu w zasobie komunalnym byly znacznie nizsze od rynkowych, réznity
sie miedzy poszczegSlnymi miastami, zasadg prawie wszedzie stosowang bylo ustalanie
stawki bazowej i dokonywanie korekty wynikajacej z systemu oceny udostepnianego
lokalu. W ramach fazy eksploatacji wykorzystywano doptaty do czynszu z programu
»Mieszkanie na start”, obnizano czynsz gospodarstwom domowym, uprawnionym na
podstawie uchwal RM; wyptacano dodatki mieszkaniowe kwalifikujacym sie gospo-
darstwom domowym. Tu nalezy tez wspomnie¢ o réznicach w kosztach utrzymania
zasobu komunalnego i wspSlnot mieszkaniowych, w niektérych przypadkach mogto
to stanowic istotny czynnik zniechecajacy do posiadania zasobu przez miasto. W tym
kontekscie nalezy podkresli¢, ze w Katowicach i Poznaniu byto odwrotnie — koszty
utrzymania budynkéw mieszkalnych wspélnot byty wyzsze niz obiektéw nalezacych
do samorzadu.

Jako wsparcie w fazie dystrybucji wskazywano udostepnianie zasobu komunal-
nego, tworzonego przez TBS i SIM, Program Housing First i Spoleczne Agencje
Najmu, a takze pomoc w zamianach mieszkan, tworzenie i przyznawanie mieszkan
chronionych, udostgpnianie mieszkari za remont. Widoczne byly réznice w warun-
kach kwalifikacji gospodarstw domowych do bezposredniej pomocy mieszkaniowej,
granice dochodowe ustalane byty w odniesieniu do réznych podstaw dochodowych
- najnizszej emerytury, przecigtnych dochodéw przy zastosowaniu réznego typu
przelicznikéw. Mozna zauwazy¢, ze za pomocg granicy dochodéw, ktére uprawniaja
do bezpoéredniej pomocy, mozna zwigkszaé lub zmniejszac kolejke uprawnionych
oraz dzieli¢ ja na najmy komunalne i socjalne. Bazujac na wlasnych danych opartych
na tresci uchwat RM, starano si¢ przedstawi¢ zasady obowiazujace w poszczegSlnych
miastach, konfrontujac je z danymi GUS. Zwraca uwagg fakt réznego podejscia
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do najméw socjalnych, cze$¢ whadz traktuje je jako przeznaczone dla gospodarstw
domowych w bardzo silnym niedostatku (oczywiscie sa takze wyroki eksmisyjne
regulowane osobno).

Najwazniejszym wnioskiem z opracowania, ktéry chcieliby podkresli¢ autorzy,
jest to, ze dobrze prowadzona polityka mieszkaniowa przynosi znaczaca poprawe.
Paradoksem jest, Ze te miasta, ktdre maja stosunkowo najwickszy zaséb komunalny,
jednoczesnie maja najdtuzsze kolejki oczekujacych na wsparcie mieszkaniowe. Poja-
wiaja si¢ pytania o przyczyny tego stanu rzeczy. Jedli nastepuje degradacja gospodarcza,
ucieczka czgdci mieszkaricdw, zasoby sa w bardzo ztym stanie technicznym bez pomocy
z zewnatrz wladza lokalna nie rozwiaze skumulowanych probleméw mieszkaniowo-
-przestrzennych. Podobnie nawet w przypadku dynamicznie rozwijajacych si¢ miast,
dla ktérych jednak istniejacy zaséb zrujnowanych budynkéw stanowi zasadnicze
obciazenie. Nie mozna jednoznacznie stwierdzié, ze ktdére$ z badanych miast nie
pracuje nad rozwiazaniem probleméw mieszkaniowych. W zatozeniach dokumen-
téw dotyczacych lokalnej polityki mieszkaniowej analizowanych miast wymieniano
w zasadzie wszystkie dostepne mozliwosci, korzystano jednak z wybranych, a efekty
byly zréznicowane. Podkresli¢ nalezy, ze populacja miasta nie miata przewazajacego
znaczenia w raportowanych problemach mieszkaniowych, to istniejace zasoby prze-
strzenne generowaly istotne réznice, na nie natozyta si¢ aktywnos¢ wiadz lokalnych.
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Streszczenie

Opracowanie Funkcja samorzgdu w zmniejszaniu deficytu mieszkaniowego i luki
czynszowej. Studia przypadkow wybranych miast ma na celu zestawienie zatozen
i instrumentéw lokalnej polityki mieszkaniowej o§miu wybranych miast, na tle
podstawowych wskaznikéw demograficznych i lokalnych potrzeb mieszkaniowych.
Autorzy brali pod uwagg dziatania podejmowane przez wtadze samorzadowe, ktére
stuza zmniejszaniu deficytu mieszkaniowego i luki czynszowej. Wiele uwarunkowan
spoteczno-gospodarczych powoduje, ze pomimo wysokiej aktywnosci budownictwa
mieszkaniowego, mieszkanie dalej jest niedostepnym dobrem dla bardzo wielu rodzin,
w szczegblnosci dotyczy to atrakeyjnych, duzych miast. Autorzy opracowania badaja
zatozenia lokalnych polityk mieszkaniowych i ich realizacje przez wladze konkretnych
miast w kontekscie dazenia do zmniejszenia liczby gospodarstw domowych o nieza-
spokojonych potrzebach mieszkaniowych.

Autorzy wybrali jako gtéwna metode badawcza studium przypadku, nie skon-
centrowali si¢ jednak na jednym przyktadzie, a analizowali osiem wybranych miast,
poniewaz uznali, ze doktadne przyjrzenie si¢ kilku przypadkom pozwoli na zwick-
szenie zakresu obserwadji i podniesie uniwersalno$¢ wyciaganych wnioskéw, dodali
wiec element komparatywny do prowadzonych badani. SzczegSlny nacisk potozono
na uwidocznienie zréznicowanego podejscia wtadz lokalnych do mieszkalnictwa,
wskazanie dziatari sprzyjajacych zwickszaniu dostepnosci mieszkari.

Do analizy wybrano konkretne miasta, postugujac si¢ metodg eliminacyjna. Zbu-
dowano zbidr polskich miast o najwickszej liczbie ludnosci, nastgpnie postugujac sie
powszechnie dostepnymi wskaznikami GUS dokonywano eliminacji miast, w ktérych
nie uwidocznily si¢ silnie problemy mieszkaniowe. Wykorzystano do tych dziatan
m.in. takie wskaZniki jak: wielko§¢ zasobu mieszkaniowego i jego struktura wasno-
$ciowa, poziom niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i dynamika zmian w tym
zakresie. Dodano do tego wiedze uzyskana z przegladu literatury, a odnoszaca sic do
raportowanych probleméw mieszkaniowych w poszczegdlnych miastach. Zatozeniem
byto skoncentrowanie si¢ na wielkich i bardzo duzych miastach, ktére odczuwaja
nagromadzenie probleméw mieszkaniowych, przy czym powody ich wystepowania
nie s3 jednolite. Wybrano Wroctaw, £6d7%, Krakéw, Warszawe, Gdarisk, Katowice,
Poznan i Szczecin. Kazde z tych miast jest wyjatkowe pod wzgledem uwarunkowan
historycznych, ale takze przestrzennych, gospodarczych i spoteczno-demograficznych.
Niektére s3 bardzo popularne i muszg radzi¢ sobie z naptywem nowych mieszkari-
cow, inne starajg si¢ zapobiec ich odptywowi. W kazdym z nich wladze samorzadowe
prowadza wlasna polityke mieszkaniowa, majac okreslone priorytety w tym zakresie
i starajac sic je realizowad, w ramach przyjetej w Polsce regulacji prawne;.
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Opracowanie sktada si¢ z trzech czgsci. Pierwsza obejmuje wprowadzenie dotyczace
probleméw mieszkaniowych Polski w ujeciu historycznym. W drugiej przedstawiono
role i instrumenty gminy jako podmiotu bezposrednio i posrednio wspierajacego
gospodarstwa domowe w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Czg$¢ trzecia,
najobszerniejsza, zawiera przeglad wybranych uwarunkowan sytuacji i probleméw
mieszkaniowych badanych miast oraz zatozenia ich polityki mieszkaniowej. Cato$é
wiericza wnioski. Autorzy koncentrowali sie na latach 2019-2024, ale nie zawsze ten
przedzial czasowy byl mozliwy do zachowania, ze wzgledu zaréwno na dostepnosé
danych, jak i konieczno$¢ zobrazowania dtugoterminowych aspektéw polityki miesz-
kaniowej. Autorzy dokonali wyboru prezentowanych obszaréw badawczych, majac
nadzieje, ze w przysztosci mozliwe bedzie poglebienie prezentowanych analiz. Wsréd
przedstawionych uwarunkowari probleméw mieszkaniowych byly m.in. czynniki
demograficzne, rozmiar i wiek zasobu mieszkaniowego oraz szczegdlne odniesienie
do zasobu samorzadowego, dochody i wydatki budzetowe na jednego mieszkarica,
granice dochodowe dla udzielania pomocy mieszkaniowej, skala zgtaszanych potrzeb
mieszkaniowych, stan rynku mieszkaniowego wyrazony rozmiarem i strukturg bu-
downictwa mieszkaniowego, cenami i stawkami czynszu. Fragment badania, ktéry
dotyczyl zatozeri polityki mieszkaniowej byt dopetnieniem pierwszej czesci. Tu pozy-
skiwano dokumenty ,,u Zrédta”, natomiast wystepowaly réznice w upowszechnianiu
danych o realizacji zalozen polityki mieszkaniowej, uzaleznione od transparentnosci
informacji ujawnianych przez dany samorzad lokalny.

Na poziomie jednostek samorzadowych, ktére maja okreslone bezposrednie
i posrednie obowigzki mieszkaniowe, mozliwy jest wyb6r sposréd odmiennych instru-
mentdw i rozwiazan dokonywany przez wladze samorzadowe. Wybdr ten powinien
by¢ dostosowany do potrzeb spotecznosci w danym miejscu i czasie. Wykonanie tego
zalozenia moze by¢ jednak bardzo trudne, kazda jednostka ma okreslone i unikalne
walory oraz zasoby przestrzenne, kazda ma spoteczno$¢ o okreslonych cechach demo-
graficznych i kulturowych. W kazdej jednostce prowadzona jest okreslona polityka,
a rozwigzywanie probleméw mieszkaniowych moze by¢ lub nie by¢ jednym z prio-
rytetéw lokalnych wtadz. Ponadto, od podjecia decyzji o zastosowaniu okreslonych
rozwigzani do ich rzeczywistej aplikacji, moze mina¢ duzo czasu, efekty takze nie s3
widoczne bezposrednio po wprowadzeniu w Zycie nowych rozwigzan.

Nie mozna zapominaé, ze same dane statystyczne, bez kontekstu moga by¢ myla-
ce, np. wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkaricéw w Eodzi byt bardzo wysoki,
a jednocze$nie wladze miasta z jednym z najwickszych w Polsce zasobéw mieszkan
komunalnych, borykaty sie z dtuga kolejka gospodarstw domowych, uprawnionych
do bezposredniej pomocy mieszkaniowej, ktdrej przez lata nie otrzymaty. Dlatego
W Oopracowaniu starano sie pokazac’ Z jednej strony dane statystyczne, a z drugiej,
opisa¢ zalozenia lokalnej polityki mieszkaniowej i zakres jej realizacji.
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Streszczenie

Poréwnanie poziomu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w badanych
jednostkach, wskazuje wielo$¢ sytuacji i probleméw widocznych przez pryzmat danych
statystycznych GUS. Grupa gospodarstw domowych czekajacych na bezposrednia
pomoc mieszkaniowa byta najwieksza w 2024 r. we Wroctawiu, sicgata ponad 5 tys.
rodzin, co bylo wzrostem z poziomu 3,3 tys. w 2019 r. Druga byla £.6d% z kolejka
4,6 tys. gospodarstw domowych, ale tu odnotowano spadek z poziomu 7,4 tys. Poréw-
nanie samych liczb wskazuje na pozytywne efekty stosowanej polityki mieszkaniowej
w tym drugim przypadku i rosnacy problem we Wroctawiu. Spojrzenie z perspektywy
najméw socjalnych zmienia kolejno$é miast, najwicksza grupa oczekujaca byta w Lodzi
- 3,8 tys. (2,9 tys. z wyrokami eksmisyjnymi), ale to spadek z poziomu 4,6 tys. Z kolei
we Wroctawiu czekajacy na umowe najmu socjalnego tworzyli grupe mniejszg — 2,6 tys.
(1,3 tys. z wyrokami eksmisyjnymi), ale tu nastapit wzrost z poziomu 2,3 tys. Analiza
dotyczy jednak tylko okresu pieciu lat, zatozenia polityki mieszkaniowej Wroctawia
przewiduja wiele rozwiazan, ktére powinny sprzyjaé stopniowemu zaspokajaniu
potrzeb 0séb uprawnionych, ale w perspektywie okresu badania nie byto to jeszcze
widoczne. Bez watpienia miastem, ktére wykazywato najmniejszy problem z kolejka
oczekujacych na bezpo$rednia pomoc mieszkaniowa, byt Krakéw, miasto bardzo
atrakcyjne, przyciagajace mieszkaricéw, o bardzo wysokim poziomie cen i czynszéw
rynkowych, a jednak wladzy lokalnej udato si¢ doprowadzi¢ do tego, ze kolejka ocze-
kujacych zmniejszyta sie do 591 rodzin, przede wszystkim byli to oczekujacy na oferty
najmu socjalnego.

Najwazniejszym wnioskiem z opracowania, ktéry chcieliby podkresli¢ autorzy,
jest to, ze dobrze prowadzona polityka mieszkaniowa przynosi znaczaca poprawe.
Paradoksem jest, Ze te miasta, ktdre maja stosunkowo najwickszy zaséb komunalny,
jednoczesnie maja najdtuzsze kolejki oczekujacych na wsparcie mieszkaniowe. Poja-
wiaja sic pytania o przyczyny tego stanu rzeczy. Jesli nastepuje degradacja gospodarcza
lub ucieczka czesci mieszkanicéw, to wydatki miasta nie wystarczaja na kompleksowe
remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego, a w rezultacie zasoby ulegaja dalszej
degradacji. Bez pomocy z zewnatrz wladza lokalna nie rozwiaze skumulowanych
probleméw mieszkaniowo-przestrzennych. Podobnie jest w przypadku dynamicznie
rozwijajacych sie miast, dla ktérych istniejacy zaséb zrujnowanych budynkéw stanowi
znaczace obcia‘ienie finansowe i wizerunkowe. Nie mozna jednoznacznie stwierdzié, ze
ktéres z badanych miast nie pracuje nad rozwigzaniem probleméw mieszkaniowych.
W zatozeniach dokumentéw dotyczacych lokalnej polityki mieszkaniowej analizowa-
nych miast wymieniano w zasadzie wszystkie dostepne mozliwosci, korzystano jednak
z wybranych, a efekty byly zréznicowane. Podkresli¢ nalezy, ze populacja miasta nie
miata przewazajacego znaczenia w raportowanych problemach mieszkaniowych, to
istniejace zasoby przestrzenne generowaly istotne réznice, na nie natozyta si¢ aktyw-
no$¢ whadz lokalnych.



Summary

The study, ,The Role of Local Government in Reducing the Housing Deficit and
the Rent Gap: Case Studies of Selected Cities,” compares the assumptions and in-
struments of local housing policy in eight selected cities, analyzed alongside key
demographic indicators and local housing needs. It considers actions taken by local
governments to address the housing deficit and rent gap. Despite high residential
construction activity, various socioeconomic factors mean that housing remains un-
affordable for many families, especially in large, attractive cities. The study examines
both the underlying assumptions of local housing policies and their implementation
by specific city authorities, aiming to reduce the number of households with unmet
housing needs.

The authors used a case study as their primary research method, analyzing eight
cities rather than a single example. They believed that examining several cases would
provide a broader perspective and make their conclusions more universally applicable.
This comparative approach highlighted the diverse strategies of local authorities
regarding housing and identified measures that promote greater housing availability.

The selection of cities for analysis was based on the elimination method. The
authors began with the largest Polish cities by population and then excluded those
without significant housing problems, using indicators from the Central Statistical
Office (GUS), such as housing stock size and ownership, unmet housing needs,
and trends over time. Literature review findings on reported housing problems in
individual cities were also incorporated. The focus was on large and very large cit-
ies where housing problems are concentrated, though the underlying causes vary.
Wroctaw, £.6d7, Krakéw, Warsaw, Gdansk, Katowice, Poznan, and Szczecin were
chosen for their distinct historical, spatial, economic, and socio-demographic char-
acteristics. Some cities must manage an influx of new residents, while others work
to prevent population decline. In each, local governments pursue unique housing
policies and set priorities within the national legal framework.

The study is structured in three parts. The first introduces Poland’s housing
problems from a historical perspective, the second presents the role and instruments
of municipalities in supporting households” housing needs. The third and most
comprehensive section provides an overview of the key determinants influencing
housing situations and challenges in the cities studied, along with the assumptions
of their housing policies. The paper ends with a summary of conclusions. While the
focus is on the period 2019-2024, data limitations and the need to illustrate long-term
housing policy impacts sometimes required consideration of a broader timeframe.
The selected research areas were chosen to enable further analysis in the future.
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Summary

Among the determinants examined were demographic factors, the size and age of the
housing stock (particularly municipal stock), budget revenues and expenditures per
capita, income thresholds for housing assistance, the scale of reported housing needs,
and the state of the housing market as reflected in housing construction, prices, and
rents. The section on housing policy assumptions complemented the earlier analysis.
Source documents were used, but the availability and transparency of data on policy
implementation varied by local government.

Local governments with direct and indirect housing responsibilities can choose
from a variety of instruments and solutions, tailoring their approaches to the specific
needs of their communities. However, this is often challenging: each unit has unique
spatial characteristics, resources, and demographic and cultural profiles. As a result,
each implements its own policy, and solutions to housing problems are developed
in distinct ways.

Each city pursues its own policy, and addressing housing issues may or may not
be prioritized by local authorities. Moreover, considerable time often elapses between
the decision to implement specific solutions and their actual execution, with results
not immediately apparent.

Itisimportant to note that statistical data, without proper context, can be mislead-
ing. For instance, although £.6dZ had a high number of apartments per 1,000 residents
and one of the largest municipal housing stocks in Poland, the city struggled with
a long-standing queue of eligible households waiting for direct housing assistance.
This study, therefore, aimed to present statistical data alongside an analysis of local
housing policy assumptions and their implementation.

A comparison of unmet housing needs in the analyzed cities reveals diverse situ-
ations, as seen through Central Statistical Office (GUS) statistics. In 2024, Wroctaw
had the largest group of households waiting for direct housing assistance—over 5,000,
up from 3,300 in 2019. £.6d% followed with a queue of 4,600 households, though this
number had decreased from 7,400. These figures indicate positive effects from housing
policy in £6dzZ and a growing challenge in Wroctaw. When considering waiting lists
for social rentals, £6dZ had the largest group (3,800, with 2,900 holding eviction
judgments), down from 4,600. In Wroctaw, 2,600 households were waiting (1,300
with eviction judgments), an increase from 2,300. The analysis spans only five years;
while Wroctaw’s housing policy includes various solutions intended to gradually meet
eligible needs, these effects were not yet visible during the study period. Krakéw, by
contrast, had the shortest waiting list for direct housing assistance—just 591 families,
mainly awaiting social rental offers—despite being a highly attractive city with high
prices and market rents.



Artur Parys, Magdalena Zal¢czna

The study’s key finding is that well-implemented housing policies yield significant
improvements. Paradoxically, cities with larger municipal housing stocks often have
the longest waiting lists for assistance. This raises questions about underlying causes:
economic decline can prompt residents to leave and leave resources in poor condition,
making it difficult for local governments to resolve accumulated housing and spatial
challenges without external support. The same holds true for rapidly growing cities
burdened by aging building stock. All the cities studied are actively working on solu-
tions, though only some housing policy options are actually employed, producing
mixed outcomes. Notably, city population size was not the main driver of reported
housing problems; rather, differences stemmed from the condition of spatial resources
and the specific actions taken by local authorities.

201



Deficyt mieszkan (zwtaszcza publicznych, gdyz rynkowych jest obecnie w wielu wypad-
kach nadpodaz) i rosnaca luka czynszowa to obecnie jedno z kluczowych wyzwan po-
lityki publicznej, intensywnie dyskutowane w naukach ekonomicznych oraz w obszarze
zarzadzania publicznego zaréwno w swiatowym jak i krajowym pismiennictwie nauko-
wym. [...]
Monografia ma wyrazny walor aplikacyjny. Wskazuje na zréznicowanie podejscia miast
do mieszkalnictwa i pozwala lepiej zrozumie(, jakie dziatania moga sprzyjac¢ zwiekszaniu
dostepnosci mieszkan. Taka wiedza moze by¢ przydatna nie tylko dla badaczy zajmu-
jacych sie polityka mieszkaniowa, ale przede wszystkim dla praktykéw — pracownikow
administracji samorzadowej, 0séb zaangazowanych w przygotowywanie lokalnych
programéw mieszkaniowych czy planujacych inwestycje w tym obszarze. Poréwnanie
doswiadczen kilku duzych miast daje mozliwos¢ przenoszenia dobrych praktyk miedzy
jednostkami samorzadu terytorialnego, a wskazane kierunki dziatar moga stanowic in-
spiracje przy aktualizowaniu dokumentow strategicznych. Opracowanie moze takze by¢
punktem wyjscia do dalszych analiz, w tym badan bardziej pogtebionych dotyczacych
skutecznosci réznych narzedzi polityki mieszkaniowej oraz ich oddziatywania na popra-
we warunkdw zycia mieszkancow.

(z recenzji dr hab. Barttomieja Marona prof. UEK)

Artur Parys — absolwent Polityki spotecznej i administracji, doktor nauk spotecznych
w dyscyplinie ekonomia i finanse. Zajmuje sie zagadnieniami potrzeb mieszkaniowych,
lokalnych strategii i polityk mieszkaniowych, dziata takze na polu fotografii dokumenta-
cyjnej. Pracuje w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Ut.

Magdalena Zateczna - prawniczka i ekonomistka, doktor habilitowany nauk ekono-
micznych, prof. Ut. Zajmuje sie problematyka przemian instytucjonalnych rynku nieru-
chomosci ze szczegdlnym uwzglednieniem segmentu mieszkaniowego. Interesuje sie
takze zagadnieniami partnerstwa publiczno-prywatnego i inwestowania w nieruchomo-
sci. Pracuje w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Ut.
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