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Streszczenie

Raport podsumowuje wnioski z pieciu dialogéw eksperckich przeprowadzonych
w pazdzierniku i listopadzie 2025 roku w ramach projektu ,,Prawo do mieszkania”,
realizowanego pod kierunkiem prof. dr hab. Anny Mtynarskiej-Sobaczewskiej w In-
stytucie Nauk Prawnych Polskiej Akademii Nauk, finansowanego przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego ze $rodkéw budzetu paristwa na podstawie umowy nr
NdS-11/SP/0297/2023/01 z 21 grudnia 2023 r. Celem dialogéw byto zdiagnozowanie
najwazniejszych probleméw polskiego systemu mieszkaniowego oraz identyfikacja
oczekiwanych kierunkéw zmian w polityce mieszkaniowej paristwa i samorzadéw.
W spotkaniach uczestniczyli przedstawiciele administracji publicznej, samorzadéw,
srodowisk naukowych, organizacji spotecznych, sektora finansowego, branzy dewe-
loperskiej oraz praktycy zajmujacy sic mieszkalnictwem.

W pierwszym rozdziale przedstawiono wnioski z dialogu eksperckiego poswiecone-
go najmu mieszkan. Dyskusja koncentrowala si¢ na skutecznosci obecnych regulacji
prawnych, szczegdlnie w zakresie ochrony praw najemcéw i whascicieli mieszkan
oraz bezpieczeristwa obu stron stosunku najmu. Uczestnicy debatowali nad mozli-
wosciami wplywania przez paristwo i samorzady na poziom czynszéw oraz nad rolg
najmu prywatnego, spotecznego i komunalnego w polskim systemie mieszkaniowym.
Zwracano uwage na niski poziom stabilnosci rynku najmu, ograniczong przejrzystosé
zasad ksztaltowania czynszéw, niewystarczajaca ochrone prawna uczestnikéw rynku
oraz brak skutecznych mechanizméw mediacji i rozwigzywania sporéw. Podkreslano
réwniez znaczenie rozwoju sektora najmu spotecznego i publicznego jako instrumentu
zwickszajacego bezpieczenistwo mieszkaniowe i stabilizujacego ceny najmu.

Drugi rozdzial podsumowuje dialog ekspercki dotyczacy mieszkalnictwa komu-
nalnego i spotecznego oraz zarzadzania zasobem mieszkaniowym gmin. Rozmawiano
o przyczynach systematycznego zmniejszania si¢ zasobu mieszkari komunalnych, wy-
nikajacego m.in. z wieloletniej prywatyzacji mieszkari gminnych, oraz o ograniczonej
zdolnosci samorzadéw do prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej. Uczest-
nicy analizowali funkcjonowanie TBS i SIM, wskazujac zaréwno ich potencjat, jak



Streszczenie

i ograniczenia zwiazane z finansowaniem inwestycji, wysokimi kosztami partycypacji
przyszlych najemcéw oraz niejednoznacznym charakterem modelu faczacego elementy
najmu i quasi-wlasnosci. Waznym tematem byta réwniez tzw. luka czynszowa, czyli
sytuacja gospodarstw domowych, ktére nie kwalifikuja sic do mieszkant komunalnych,
a jednoczesnie nie posiadaja zdolnosci kredytowej pozwalajacej na zakup mieszkania
na rynku prywatnym.

Rozdziat trzeci prezentuje doswiadczenia os6b odpowiedzialnych za realizacje
pi¢ciu innowacji mieszkaniowych w Dabrowie Gérniczej, Krakowie, Zorach, War-
szawie i Stargardzie. Opisano potrzeby spoteczne, na ktére odpowiadaja poszczegSlne
rozwigzania, modele ich finansowania oraz najwigksze wyzwania organizacyjne, in-
stytucjonalne i finansowe zwigzane z ich wdrazaniem. Eksperci zastanawiali sie, czy
innowacje te mogg zosta¢ rozwinigte i przeniesione do innych samorzadéw. W debacie
podkreslano, ze wiele inicjatyw powstaje na poziomie lokalnym, jednak ich rozwdj
utrudnia brak stabilnego finansowania, niewystarczajace mechanizmy wymiany do-
$wiadczeri oraz ograniczona mozliwo$¢ skalowania dobrych prakeyk.

W rozdziale czwartym oméwiono najwazniejsze watki dialogu poswieconego do-
stepnosci cenowej mieszkan i kredytéw hipotecznych. Analizie poddano spoteczne,
ekonomiczne, polityczne i makroekonomiczne czynniki wptywajace na ceny nierucho-
mosci oraz koszty finansowania zakupu mieszkari w Polsce. Eksperci wskazywali na
rosnace koszty budowy, ceny gruntéw, skutki inflacji i wysokich stép procentowych,
a takze konsekwencje programéw doplat do kredytéw hipotecznych. Dyskutowano
o roli pafistwa w sektorze mieszkaniowym oraz o skutkach polityki skoncentrowanej
przede wszystkim na wspieraniu wlasnosci mieszkan. Wiele miejsca poswigcono
problemowi traktowania mieszkan jako aktywéw inwestycyjnych oraz potrzebie
budowy bardziej ztéwnowazonego modelu polityki mieszkaniowej, obejmujacego
rozwdj mieszkalnictwa spotecznego i publicznego.

Rozdziat piaty rekapituluje najwazniejsze zagadnienia zwigzane z planowaniem
przestrzennym. Przedstawiono nowe instrumenty planistyczne — plan ogdlny oraz
zintegrowany plan inwestycyjny — a takze nadzieje i obawy ekspertéw zwiazane z re-
formg systemu planowania przestrzennego. Dyskutowano o wplywie planowania
przestrzennego na dostepnos$¢ mieszkan, koszty inwestycji oraz jako$¢ tadu prze-
strzennego. Zwracano uwage na problemy wynikajace z rozproszenia zabudowy,
ograniczonej koordynacji polityki przestrzennej oraz niewystarczajacego powigzania
planowania przestrzennego z polityka gruntowsa i mieszkaniows. W zakonczeniu
rozdzialu oméwiono wyzwania, na ktére zreformowany system nadal nie odpowiada,
w tym kwestie finansowania planowania, wspétpracy miedzygminnej oraz skutecz-
nosci mechanizmdéw partycypacji spoteczne;j.

Kazdy rozdzial zakoriczony jest syntetycznym podsumowaniem, a najwazniejsze
ustalenia zebrano dodatkowo w oddzielnej sekgji zatytutowanej Kluczowe wniosk:.



Kluczowe wnioski

Dialogi eksperckie poswiecone mieszkalnictwu w Polsce ujawnity ztozony, wielowymia-
rowy charakter problemdéw zwigzanych z dostepnoscia mieszkari, funkcjonowaniem
rynku najmu, rozwojem budownictwa spotecznego i komunalnego, planowaniem
przestrzennym oraz rolg panstwa i samorzadéw w ksztattowaniu polityk(i) mieszka-
niowej. Wypowiedzi uczestnikéw — reprezentujacych administracje publiczna, sektor
finansowy, branze deweloperska, podmioty zarzadzajace zasobem mieszkaniowym,
organizacje spoteczne oraz rodowiska lokatorskie — pokazaty zaréwno znaczace réz-
nice w ocenie poszczegdlnych instrumentéw polityki mieszkaniowej, jak i konsensus
co do identyfikacji fundamentalnych wyzwan systemowych.

Szczegdlnie wyraznie wybrzmialo przekonanie, ze problemy mieszkaniowe w Pol-
sce nie wynikaja z pojedynczych niedoskonatosci regulacyjnych czy przejsciowych
napie¢ rynkowych, lecz maja charakter strukturalny i s3 konsekwencja wieloletniego
braku spéjnej, dtugofalowej polityki mieszkaniowej, niedostatecznej koordynacji
miedzy réznymi obszarami polityk publicznych oraz ograniczonej zdolnosci instytu-
cjonalnej do projektowania i wdrazania rozwigzan odpowiadajacych na zréznicowane
potrzeby spoteczne.

Analiza do$wiadczent samorzadéw, organizacji spolecznych oraz podmiotéw
realizujacych lokalne programy mieszkaniowe wskazuje, ze mimo licznych barier in-
stytucjonalnych, finansowych i prawnych w Polsce powstajg rozwiazania innowacyjne,
elastyczne i skutecznie odpowiadajace na konkretne potrzeby mieszkaniowe. Przyktady
te pokazuja, ze poprawa sytuacji mieszkaniowej wymaga nie tylko zwickszenia skali
inwestycji, ale réwniez przemyslenia modelu zarzadzania zasobem mieszkaniowym,
sposobdw finansowania polityki mieszkaniowej, mechanizméw regulacyjnych oraz re-
lacji miedzy poziomem centralnym i lokalnym. W tym sensie kluczowym wyzwaniem
staje sie nie tyle stworzenie jednego uniwersalnego modelu polityki mieszkaniowej, ile
budowa spdjnego systemu zdolnego faczy¢ stabilne ramy instytucjonalne i finansowe
z elastycznoscia pozwalajaca na dostosowanie instrumentéw do lokalnych warunkéw
i potrzeb réznych grup spotecznych.
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Diagnoza systemu mieszkaniowego i polityki panstwa

Analiza wypowiedzi uczestnikéw dialogu eksperckiego prowadzi do wniosku, ze
podstawowym problemem polskiego systemu mieszkaniowego jest brak spéjnej, dtu-
gofalowej i konsekwentnie realizowanej polityki mieszkaniowej paristwa. Uczestnicy
dyskusji wielokrotnie podkreslali, ze kolejne programy i reformy powstaja najczesciej
w odpowiedzi na biezace napigcia spoteczne lub polityczne, majg charakter interwenciji
punktowych i nie wynikaja z catociowej diagnozy sytuacji mieszkaniowej ani z jasno
zdefiniowanej wizji rozwoju sektora. W konsekwencji polityka mieszkaniowa pozostaje
obszarem dziatari rozproszonych, nieskoordynowanych i czesto wzajemnie sprzecz-
nych — zaréwno w wymiarze legislacyjnym, jak i instytucjonalnym czy finansowym.

Szczegdlnie krytycznie eksperci oceniali dominacje krétkookresowych programéw
stymulujacych popyt (instrumentéw finansowych wspierajacych zakup mieszkan)
poprzez subsydiowanie kredytéw hipotecznych. Zdaniem wielu ekspertéw programy
tego rodzaju, realizowane w warunkach ograniczonej podazy mieszkan, prowadza
przede wszystkim do wzrostu cen nieruchomosci, wzmacniajg presje inflacyjng na
rynku mieszkaniowym. Przynosza korzysci przede wszystkim wiascicielom gruntéw
oraz uczestnikom rynku podazy, nie rozwiazujac strukturalnego problemu dostep-
noéci mieszkal. Mechanizm ten unaocznily do§wiadczenia zwigzane z programem
»Bezpieczny kredyt 2%, ktéry — w ocenie czgsci uczestnikéw debaty — doprowadzit do
gwaltownego wzrostu popytu bez réwnolegtego zwickszenia podazy, co skutkowato
szybkim wzrostem cen oraz dalszym pogorszeniem sytuacji gospodarstw domowych
pozostaja‘cych poza systemem wsparcia.

Eksperci wskazywali, ze polska polityka mieszkaniowa przez wiele lat koncentrowa-
ta si¢ przede wszystkim na wspieraniu wlasnosci mieszkaniowej, marginalizujac rozwdj
stabilnego rynku najmu oraz budownictwa spotecznego i komunalnego. Model ten
opierat si¢ na zatozeniu, ze podstawowg droga zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
powinien by¢ zakup mieszkania na wlasnos¢, finansowany kredytem hipotecznym.
W praktyce podejscie to doprowadzito do wykluczenia znacznej czgsci gospodarstw
domowych, ktére nie posiadaja wystarczajacej zdolnosci kredytowej, a jednoczesnie
nie kwalifikuja sic do pomocy mieszkaniowej kierowanej do najubozszych. To wtasnie
ta grupa — okre$lana jako gospodarstwa znajdujace sie w tzw. luce czynszowej — stata
sie jednym z centralnych punktéw diagnozy przedstawianej przez uczestnikéw debaty.
Podkreslano, ze obecny system nie oferuje tej grupie adekwatnych instrumentéw
wsparcia, skazujac ja na niestabilny i kosztowny najem prywatny albo wieloletnie
odktadanie decyzji mieszkaniowych.

W tym konteksécie wyraznie wybrzmiewal postulat zmiany filozofii myslenia
o mieszkalnictwie — odejscia od postrzegania mieszkania wylacznie jako dobra
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rynkowego lub aktywa inwestycyjnego na rzecz uznania go za podstawowy element
bezpieczenistwa spotecznego, jakosci zycia i dtugofalowego rozwoju spoteczno-go-
spodarczego.

Eksperci wskazywali, ze mieszkalnictwo powinno by¢ traktowane jako jeden z fi-
laréw polityki publicznej, podobnie jak edukacja, ochrona zdrowia czy transport
publiczny. Taka perspektywa wymagataby przejscia od logiki krétkotrwatych pro-
graméw interwencyjnych do budowy trwatych, przewidywalnych mechanizméw
finansowania i zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Istotnym elementem diagnozy byla réwniez krytyczna ocena zdolnosci insty-
tucjonalnej paistwa do prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej. Uczestnicy
debaty zwracali uwage na rozproszenie kompetencji miedzy réznymi instytucjami
publicznymi, brak efektywnej koordynacji mi¢dzy polityka mieszkaniows, spolecz-
na, przestrzenng i fiskalng oraz niski poziom wykorzystania istniejacych narzedzi.
Wskazywano, ze wiele instrumentéw wsparcia — mimo formalnej dostgpnosci — po-
zostaje niedostatecznie wykorzystywanych z powodu nadmiernej ztozonosci procedur,
nieprzewidywalnosci finansowania, dtugiego czasu oczekiwania na decyzje oraz ogra-
niczonych zasobéw organizacyjnych po stronie samorzadéw. Problemem nie jest
zatem wylacznie brak narzedzi, ale takze niewystarczajaca zdolnos¢ systemu do ich
skutecznego wdrazania.

Eksperci szczegdlnie mocno akcentowali potrzebe wickszego zréznicowania in-
strumentéw polityki mieszkaniowej i dostosowania ich do lokalnych warunkéw.
Podkreglali, ze wspdtczesne potrzeby mieszkaniowe s zréznicowane zaréwno spo-
lecznie, jak i terytorialnie — inne wyzwania wystepuja w duzych metropoliach, inne
w miastach $rednich, poprzemystowych czy gminach wiejskich. Réznice te dotycza
nie tylko poziomu cen mieszkan czy dostepnosci gruntéw, ale takze struktury de-
mograficznej, stanu istniejacego zasobu mieszkaniowego, potencjatu inwestycyjnego
samorzagdéw oraz lokalnych probleméw spotecznych. W tym kontekscie krytykowa-
no jednolite mechanizmy dystrybucji srodkéw publicznych, ktére nie uwzgledniaja
zréznicowanych kosztéw i barier rozwojowych. Wskazywano m.in., ze miasta postin-
dustrialne, zmagajace si¢ z degradacja techniczng zasobu, szkodami gérniczymi czy
wysokimi kosztami rewitalizacji historycznej zabudowy, nie powinny konkurowa¢ o
te same $rodki co zamozne, dynamicznie rozwijajace sic metropolie.

Uczestnicy dialogu eksperckiego dostrzegali, Ze mimo stabosci polityki mieszka-
niowej na poziomie centralnym, na poziomie lokalnym powstaje wiele najbardziej
interesujacych rozwigzan mieszkaniowych. Samorzady, o ile trafnie diagnozuja po-
trzeby mieszkaicéw i s3 gotowe eksperymentowaé z nowymi modelami dziatania,
potrafig tworzy¢ skuteczne instrumenty odpowiadajace na lokalne deficyty mieszka-
niowe. Rozwiazania te pozostaja jednak czgsto incydentalne, zalezne od determinacji
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lokalnych lideréw i nieposiadajace trwatego zaplecza instytucjonalnego ani systemu
upowszechniania dobrych praktyk. W efekcie polityka mieszkaniowa w Polsce pozo-
staje silnie spolaryzowana miedzy centralnym brakiem strategicznej wizji a lokalnymi
wyspami innowacyjnosci, ktére — choé wartosciowe — nie przektadaja sic automatycz-
nie na zmiane systemowa.

W diagnozie systemu mieszkaniowego istotne miejsce zajela takze refleksja nad
spolecznym postrzeganiem mieszkalnictwa publicznego. Uczestnicy debaty zwracali
uwage, ze mieszkania komunalne i spoteczne nadal bywaja traktowane jako rozwia-
zania o charakterze interwencyjnym, przeznaczone wytacznie dla oséb znajdujacych
si¢ w najtrudniejszej sytuacji zyciowej. Taki sposéb myslenia nie tylko ogranicza skale
politycznej akceptacji dla rozwoju tego segmentu, ale takze utrwala jego stygmaty-
zacje i zaweza mozliwosci prowadzenia bardziej uniwersalnej polityki mieszkaniowe;j.
Wskazywano, ze do§wiadczenia paristw europejskich pokazuja, iz szeroko dostgpny
sektor mieszkan publicznych i spotecznych moze petni¢ funkgje stabilizujaca dla
catego rynku mieszkaniowego, ograniczaé presje cenowa i zwigkszaé bezpieczeristwo
mieszkaniowe réznych grup spotecznych — nie tylko najubozszych.

Catos¢ diagnozy prowadzi do wniosku, ze podstawowsa staboscia polskiego systemu
mieszkaniowego nie jest wylacznie niedobdr mieszkan czy wysoki poziom cen, lecz
brak spéjnej polityki mieszkaniowej integrujacej dzialania w obszarze budownictwa
spotecznego, rynku najmu, finansowania inwestycji, gospodarki gruntami, planowania
przestrzennego oraz ochrony praw uczestnikéw rynku. Bez takiego zintegrowanego
podejscia nawet najlepiej zaprojektowane instrumenty czastkowe beda mialy ogra-
niczong skutecznosé, a polityka mieszkaniowa pozostanie obszarem reaktywnych
dziatan zamiast dtugofalowego zarzadzania jednym z kluczowych obszaréw rozwoju
spolecznego.

Regulacje prawne najmu i ochrona lokatoréw

Jednym z kluczowych obszaréw analizowanych podczas dialogu eksperckiego byto
funkcjonowanie rynku najmu oraz ram prawnych regulujacych relacje pomiedzy
najemcami a wynajmujacymi. W ocenie uczestnikéw obecny system regulacji najmu
jest niespdjny, niepetny i w wielu aspektach nieskuteczny, a jego podstawowym pro-
blemem nie jest wytacznie tre$¢ obowiazujacych przepisow, lecz takze ich rozproszenie,
niejednoznacznos$¢ interpretacyjna, niska $wiadomos¢ prawna uczestnikéw rynku
oraz ograniczona skuteczno$¢ egzekwowania istniejacych regulacji. W rezultacie rynek
najmu w Polsce funkcjonuje w warunkach znacznej asymetrii informacji, ograniczo-
nego zaufania oraz braku stabilnych i powszechnie akceptowanych mechanizméw
rozwigzywania sporow.



Regulacje prawne najmu i ochrona lokatoréw

Eksperci zwracali uwage, ze regulacje dotyczace najmu sg rozproszone pomiedzy
réznymi aktami prawnymi — przede wszystkim ustawg o ochronie praw lokatoréw, ko-
deksem cywilnym. Zas umowy najmu reagulujace stosunek zobowigzaniowy mig¢dzy
whascicielem a najemcg — lokatorem czesto zawieraja klauzle abuzywne, wykorzystujac
nieznajomos¢ hierarchii norm prawnych przez stabsza strong oraz praktycznych zasad
ich stosowania. Uczestnicy debaty podkreslali, ze wiele oséb — zaréwno po stronie
najemcéw, jak i whascicieli mieszkani — nie posiada podstawowej wiedzy dotyczacej
przystugujacych im praw i obowiazkéw, co zwicksza podatnosé na naduzycia, stoso-
wanie klauzul abuzywnych oraz bledng interpretacje zapiséw umownych. Problem
ten nie ogranicza si¢ przy tym wylacznie do prywatnych uczestnikéw rynku — wska-
zywano réwniez, ze niejednoznaczna interpretacja przepisdw oraz niewystarczajaca
znajomo$¢ prawa wystepuje takze po stronie instytugji publicznych, co dodatkowo
poglebia poczucie niepewnosci prawne;.

Szczegblnie mocno akcentowano potrzebe uporzadkowania i uspéjnienia prawa
mieszkaniowego poprzez doprecyzowanie definicji kluczowych pojeé, harmonizacje
regulacji wystepujacych w réznych gateziach prawa — w tym w prawie podatkowym

— oraz eliminacje przepisow, ktdre utrudniaja rozwdj stabilnego i przejrzystego rynku
najmu. W opinii uczestnikéw obecny system prawny jest zbyt skomplikowany, a jed-
nocze$nie pozostawia zbyt szerokie pole dla niejednoznacznych interpretacji, co ostabia
przewidywalnos¢ stosunkéw najmu i ogranicza poczucie bezpieczeristwa obu stron.

Jednym z najbardziej wyraZnie wskazywanych probleméw byla nieprzejrzystosé
zasad ksztaltowania czynszéw oraz ograniczone mozliwosci oddzialywania paristwa
na poziom cen najmu prywatnego. Uczestnicy debaty zauwazali, Ze orzecznictwo
konstytucyjne istotnie ogranicza mozliwos¢ bezposredniego administracyjnego regu-
lowania wysokosci czynszéw na rynku prywatnym. W praktyce oznacza to, ze pafistwo
dysponuje jedynie posrednimi instrumentami oddziatywania, dotyczacymi m.in.
czgstotliwosci podwyzek czynszu czy ogdlnych zasad ochrony najemcéw, natomiast
nie ma realnych narzedzi ksztattowania maksymalnego poziomu oplat. Dodatkowo
nieostro$¢ poje¢ prawnych — takich jak ,,godziwy zysk” wtasciciela — tworzy pole do
sporéw interpretacyjnych i utrudnia skuteczne stosowanie przepiséw ochronnych.

Jednoczesnie czgsé ekspertéw wyrazata obawe, ze nadmierna regulacja rynku najmu
moglaby prowadzi¢ do niezamierzonych efektéw ubocznych, przede wszystkim do
ograniczenia podazy mieszkan oferowanych na wynajem. Z tego wzgledu regulacje
powinny koncentrowac sie przede wszystkim na tworzeniu stabilnych, przewidywal-
nych i przejrzystych ram funkcjonowania rynku, a nie na zastgpowaniu mechanizméw
rynkowych bezposrednig kontrolg administracyjna. Ochrona najemcéw i whascicieli
powinna by¢ budowana w oparciu o réwnowage intereséw obu stron stosunku najmu,
a nie poprzez jednostronne wzmacnianie pozycji jednej z nich.
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Bardzo wyraZznie wybrzmial postulat zwigkszenia przejrzystosci rynku najmu.
Uczestnicy debaty wskazywali na potrzebe tworzenia oficjalnych baz danych obejmuja-
cych informacje o wysokosci czynszéw, lokalizacji mieszkar, ich metrazu, standardzie
i liczbie pokoi. Tego rodzaju narzedzia moglyby ograniczaé asymetrie informacji
pomigdzy najemcami a wynajmujacymi, zwigkszac’ transparentnos’c’ rynku oraz wzmac-
niaé pozycje negocjacyjna najemcéw. Obecnie brak dostepu do rzetelnych, publicznych
danych o rynku najmu powoduje, ze uczestnicy rynku dzialaja w warunkach duzej
niepewnosci informacyjnej, co sprzyja nieréwnowadze relacji zobowigzaniowych.

Kluczowym watkiem debaty byta takze potrzeba stworzenia instytucjonalnych me-
chanizméw posredniczacych pomiedzy stronami stosunku najmu. Wielu uczestnikéw
podkreslato, ze obecny system w praktyce opiera si¢ w duzej mierze na wzajemnym
zaufaniu stron, przy jednoczesnym braku skutecznych narzedzi mediagji, arbitrazu
lub pozasagdowego rozstrzygania sporéw. W efekcie nawet stosunkowo niewielkie
konflikty — dotyczace rozliczenia kaugji, szkéd w lokalu, zuzycia eksploatacyjnego,
rozliczeri mediéw czy standardu technicznego mieszkania — mogg prowadzi¢ do
dtugotrwatych i kosztownych postepowan sadowych albo pozostawad nierozwiazane
z powodu nieoplacalnosci formalnego dochodzenia roszczen. Postulowano powotanie
niezaleznych podmiotéw — dziatajacych na wzdr arbitrazu (wskazujac efektywnoéé
Sadu Arbitrazowego przy Stowarzyszeniu Mieszkanicznik) lub wyspecjalizowanej
mediacji mieszkaniowej — ktére wspieratyby strony umowy w osigganiu porozu-
mienia bez konieczno$ci angazowania sadu powszechnego. Tego rodzaju instytucje
moglyby petni¢ funkcje bezstronnego posrednika w sporach dotyczacych zwrotu
kaucji, rozliczert kosztéw eksploatacyjnych, oceny szkéd w lokalu czy interpretacji
postanowient umownych. Wskazywano réwniez na mozliwos¢ rozwoju praktyk takich
jak deponowanie kaucji na rachunku podmiotu trzeciego, ktéry petnitby funkeje nie-
zaleznego depozytariusza i arbitra przy rozliczeniu zakoriczenia najmu. Rozwigzania
tego rodzaju mogtyby znaczaco zwickszy¢ bezpieczeristwo prawne obu stron oraz
ograniczy¢ poziom konfliktéw.

Eksperci zwracali takze uwagg, ze réwnie wazna jak zmiana przepiséw jest budowa
kultury prawnej rynku najmu. W Polsce relatywnie stabo rozwinieta jest praktyka
negocjowania warunkéw umowy najmu, indywidualnego dostosowywania klauzul
kontraktowych czy swiadomego korzystania z instrumentéw zabezpieczajacych inte-
resy obu stron. W efekcie wiele uméw przyjmuje forme jednostronnie narzuconych
wzorcdw, ktére czesto nie odzwierciedlajg rzeczywistych potrzeb ani najemcy, ani
wynajmujacego. Wzmacnianie kompetencji prawnych uczestnikéw rynku, upowszech-
nianie dobrych praktyk kontraktowych oraz rozwéj wzorcéw umownych opartych
na réwnowadze intereséw zostaly wskazane jako wazny element profesjonalizacji
rynku najmu.



Mieszkalnictwo komunalne, spoteczne, TBS /SIM i SAN

Jednoczesnie uczestnicy debaty podkreslali, Ze realna poprawa sytuacji najemcéw
nie nastapi wylacznie w drodze zmian regulacyjnych. Ze wzgledu na ograniczone
mozliwo$ci bezposredniej ingerencji panistwa w poziom czynszéw na rynku prywat-
nym, najskuteczniejszym instrumentem stabilizacji cen najmu pozostaje — w opinii
wielu ekspertéw — rozwdj konkurencyjnego sektora najmu publicznego i spotecznego.
Zwickszenie podazy mieszkat komunalnych, spotecznych, lokali oferowanych przez
Spoteczne Agencje Najmu czy innych form dostepnego cenowo najmu mogtoby od-
dziatywad na rynek prywatny poprzez mechanizmy konkurencji, ograniczajac presje
cenowa i zwigkszajac wybdr po stronie gospodarstw domowych.

Dialog ekspercki pokazal, ze problem rynku najmu w Polsce ma charakter nie
tylko prawny, ale réwniez instytucjonalny i spoleczny. Dotyczy on jakosci regula-
cji, przejrzystoéci zasad, skutecznosci egzekwowania prawa, dostgpnosci narzedzi
mediacyjnych, poziomu wiedzy prawnej uczestnikéw rynku oraz ograniczonej roli
sektora publicznego jako stabilizujacego elementu systemu najmu. Bez réwnoczesnego
oddzialywania na wszystkie te obszary rynek najmu pozostanie segmentem niesta-
bilnym, obarczonym wysokim poziomem niepewnosci i ograniczonym poczuciem
bezpieczeristwa mieszkaniowego zaréwno po stronie najemcéw, jak i wynajmujacych.

Mieszkalnictwo komunalne, spoteczne, TBS/SIM i SAN

Jednym z kluczowych probleméw zidentyfikowanych w debacie eksperckiej jest dtu-
gofalowy, systematyczny spadek zasobu mieszkant komunalnych w Polsce. Uczestnicy
wskazywali, ze proces ten ma charakter strukturalny i wynika przede wszystkim z wie-
loletniej polityki prywatyzacji zasobu gminnego, prowadzonej w okresie transformacji
ustrojowej oraz w kolejnych dekadach. Sprzedaz mieszkarh komunalnych — czesto na
warunkach preferencyjnych — nie byta na 0ogét rtéwnowazona adekwatng skalg nowych
inwestycji mieszkaniowych w zasobie gmin. W rezultacie doszto do trwalego zmniej-
szenia publicznego zasobu mieszkaniowego, co wprost przelozylo si¢ na ograniczenie
mozliwosci prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym.

Wskazywano réwniez na znaczenie polityki gruntowej jako kluczowego czynni-
ka determinujacego mozliwos¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych. Gminy, ktére
zachowuja kontrole nad zasobem gruntéw, dysponuja wickszymi mozliwosciami
ksztattowania polityki mieszkaniowej, w tym w zakresie lokalizacji inwestycji oraz ich
funkcji spotecznych. W sytuacji utraty kontroli nad gruntami, mozliwosci te ulegaja
znacznemu ograniczeniu.

Eksperci podkreslali, ze w wielu gminach polityka mieszkaniowa zostala w praktyce
sprowadzona do zarzadzania kurczacym si¢ zasobem, a nie jego rozwoju. W efekcie
mieszkalnictwo komunalne przestalo petni¢ funkcje narzedzia szerokiej polityki
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spolecznej, a zaczeto by¢ postrzegane gtéwnie jako forma pomocy socjalnej dla oséb
znajdujacych sie w najtrudniejszej sytuacji zyciowej. Takie zawezenie funkcji mieszkal-
nictwa komunalnego prowadzito do jego marginalizacji oraz ograniczenia spoleczne;j
akceptacji dla inwestowania w ten segment.

W tym kontekscie szczegdlnie istotnym problemem jest tzw. luka czynszowa, czyli
sytuacji gospodarstw domowych, ktére nie kwalifikuja si¢ do mieszkari komunalnych,
a jednoczesnie nie posiadaja zdolnosci kredytowej umozliwiajacej zakup mieszkania
na rynku prywatnym. Uczestnicy debaty wskazywali, ze brak systemowych rozwia-
zani dla tej grupy prowadzi do jej trwalego wypychania na rynek prywatnego najmu,
ktéry charakteryzuje si¢ wigksza niestabilno$cia, wyzszymi kosztami oraz ograniczong
ochrong prawna najemcéw.

Eksperci zgodnie podkreslali konieczno$é rozwoju mieszkalnictwa spotecznego
jako segmentu posredniego pomiedzy rynkiem komercyjnym a zasobem komunalnym.
Szczegblng role przypisywano Towarzystwom Budownictwa Spotecznego (TBS) oraz
Spotecznym Inicjatywom Mieszkaniowym (SIM), ktére mialy petnié funkecje instru-
mentéw zwickszajacych dostepnosé mieszkan dla szerokiego spektrum gospodarstw
domowych. Jednoczesnie jednak system mieszkalnictwa spotecznego oceniano jako
obcigzony szeregiem ograniczeni prawnych i finansowych.

Do najwazniejszych probleméw TBS/SIM zaliczano brak stabilnosci finansowania
oraz wysoka zaleznos¢ od zewnetrznych Zrédet kapitatu publicznego. Wskazywano,
ze mimo istnienia projektéw inwestycyjnych i formalnych mozliwosci ich realizacji,
proces ich wdrazania jest czgsto opdzniany przez dtugotrwale procedury administra-
cyjne oraz nieprzewidywalnos$¢ decyzji finansowych. W efekcie czgsé przygotowanych
inwestycji pozostaje niewdrozona lub realizowana z duzym opéznieniem, co wplywa
negatywnie na efektywno$¢ systemu.

Kolejnym istotnym ograniczeniem modelu TBS/SIM jest jego konstrukcja finan-
sowa, oparta w znacznym stopniu na partycypacji mieszkancéw w kosztach budowy.
W praktyce oznacza to konieczno$¢ wniesienia znaczacego wkladu poczatkowego
przez przysztych najemcdéw, co ogranicza dostepno$¢ mieszkan dla gospodarstw o niz-
szych dochodach. W mniejszych miejscowo$ciach bariera ta moze mie¢ szczegdlnie
istotne znaczenie, prowadzac do trudnosci w zasiedlaniu nowych inwestydji i ogra-
niczajac efektywnosé wykorzystania wybudowanego zasobu.

W debacie zwracano réwniez uwage na problem niejednoznacznosci modelu TBS,
ktéry taczy elementy najmu oraz quasi-wlasnosci. W praktyce system ten bywa po-
strzegany jako hybryda, w ktérej najemcy wspétfinansuja inwestycje, sptacaja jej koszt
w czynszu, a jednoczesnie nie uzyskujg petnych praw wlasnosci. Taka konstrukcja
budzi watpliwosci interpretacyjne oraz ostabia przejrzysto$é systemu, co wptywa na
poziom zaufania spolecznego do tego segmentu mieszkalnictwa.
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Istotnym watkiem byta réwniez kwestia ewentualnej prywatyzacji zasobu TBS
oraz mozliwosci dojscia do wlasnosci. W debacie ujawnity sie w tym zakresie istotne
réznice stanowisk. Czgs¢ uczestnikéw zdecydowanie sprzeciwiata sie takim rozwiaza-
niom, wskazujac na konieczno$¢ utrzymania wyraznego rozdziatu pomig¢dzy najmem
a wlasnos’ciat w systemie mieszkaniowym. Argumentowano, ze prywatyzacja zasobu
ostabia zdolno$¢ gmin do prowadzenia dtugofalowej polityki mieszkaniowej oraz
zmniejsza stabilnos¢ systemu.

Inni uczestnicy dopuszczali mozliwos¢ ograniczonej prywatyzacji, uzaleznionej
od lokalnych uwarunkowan i diagnoz potrzeb mieszkaniowych. Wskazywano, ze
w niektérych przypadkach mozliwosé wykupu moze zwigkszad atrakcyjnosé systemu
oraz odpowiadaé na oczekiwania mieszkaricéw, ktdrzy wspétfinansuja inwestycje.

Réwnolegle dyskutowano o Spotecznych Agencjach Najmu (SAN), ktére oce-
niano jako narzedzie o duzym potencjale systemowym, lecz obecnie funkcjonujace
w bardzo ograniczonej skali. Wskazywano, ze liczba realizowanych projektéw jest
niewielka, a poziom ich rozpoznawalnosci — zaréwno wsréd instytucji publicznych,
jak i uczestnikéw rynku — pozostaje niski. SAN-y postrzegano jako instrument umoz-
liwiajacy wspdtprace pomiedzy whascicielami prywatnymi a sektorem publicznym,
jednak ich rozwéj wymaga zaréwno stabilnych ram prawnych, jak i szerszego wsparcia
instytucjonalnego.

Waznym elementem dyskusji byta réwniez ocena relacji pomiedzy gminami a pod-
miotami realizujacymi mieszkalnictwo spoteczne. W wielu przypadkach wspétpraca
ta ma charakter partnerski i umozliwia realizacje inwestycji zgodnych z lokalnymi
potrzebami. Jednocze$nie jednak brak jest jednolitych standardéw wspétpracy oraz
przejrzystych zasad wyboru partneréw, co moze prowadzi¢ do niepewnosci instytu-
cjonalnej.

Istotnym problemem pozostaje takze efektywno$¢ systemu w sytuacjach kryzyso-
wych. Uczestnicy debaty wskazywali na brak wystarczajaco szybkich mechanizméw
reagowania na nagle zmiany sytuacji Zyciowej gospodarstw domowych, takich jak
utrata pracy, choroba czy inne zdarzenia losowe. To prowadzi do pogtebiania kryzy-
séw mieszkaniowych.

W konsekwengji system mieszkalnictwa komunalnego i spotecznego oceniany
jest jako niewystarczajaco elastyczny oraz niedostosowany do dynamicznych potrzeb
spotecznych. Jednoczesnie jednak wskazywano, ze jego potencjat jako stabilizatora
rynku mieszkaniowego pozostaje istotny, szczegdlnie w kontekscie ograniczania presji
na sektor prywatny oraz wspierania grup znajdujacych sie w luce czynszowe;.
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Innowacje mieszkaniowe i rola samorzadow

W debacie eksperckiej innowacje mieszkaniowe zostaty przedstawione jako jeden z klu-
czowych, cho¢ nadal niedostatecznie systemowo rozwinictych elementéw polityki
mieszkaniowej w Polsce. Uczestnicy zgodnie podkreslali, ze innowacje nie powstaja
w warunkach abstrakcyjnych ani w oderwaniu od systemu instytucjonalnego, lecz
sa bezposrednia odpowiedzig na konkretne, lokalnie zidentyfikowane problemy spo-
leczne i organizacyjne. W szczegdlnosci dotycza one niedostepnosci mieszkan dla
okreslonych grup spotecznych, niewydolnosci istniejacych instrumentéw polityki
mieszkaniowej oraz braku elastyczno$ci systemu wobec zmian demograficznych,
ekonomicznych i spolecznych.

Wskazywano, ze znaczaca cze$¢ innowacji mieszkaniowych w Polsce ma charak-
ter oddolny i lokalny, a ich Zrédlem sa samorzady oraz lokalne instytucje publiczne,
ktére w praktyce staja sie laboratoriami nowych rozwigzan. Przyklady takich dziataid
obejmuja m.in. programy realizowane w miastach takich jak Zory czy Stargard, gdzie
wiadze lokalne podejmuja préby tworzenia alternatywnych modeli zarzadzania za-
sobem mieszkaniowym, taczacych elementy mieszkalnictwa spolecznego, wsparcia
najmu oraz aktywnej polityki inwestycyjnej. Inicjatywy te obejmuja zaréwno budowe
nowych zasobdéw, jak i innowacyjne programy zarzadzania istniejagcym zasobem, w tym
programy remontowe, najmu wspieranego czy adaptacji lokali do zmieniajacych si¢
potrzeb demograficznych.

Podkreslano, ze innowacyjno$¢ w mieszkalnictwie nie jest problemem braku
pomystéw, lecz raczej braku systemowych mechanizméw ich identyfikacji, dokumen-
towania i upowszechniania. Wiele warto$ciowych rozwiazan pozostaje ograniczonych
do poziomu lokalnego, bez mozliwosci ich transferu do innych jednostek samorzadu
terytorialnego. W konsekwencji system mieszkaniowy nie wykorzystuje w petni
istniejacego potencjatu eksperymentalnego, a wiedza o skutecznych rozwigzaniach
pozostaje rozproszona i niewystarczajjco sformalizowana.

Istotnym problemem wskazywanym w debacie jest brak infrastruktury transferu
wiedzy dotyczacej innowacji mieszkaniowych. Uczestnicy podkreslali koniecznosé
tworzenia mechanizméw systematycznego zbierania doswiadczert wdrozeniowych,
w tym raportéw ewaluacyjnych, analiz kosztéw i efektéw, danych eksploatacyjnych
oraz platform wymiany praktyk pomiedzy samorzadami. W tym kontekscie wskazy-
wano, ze skuteczna polityka mieszkaniowa wymaga nie tylko finansowania inwestycj,
lecz réwniez budowy instytucjonalnych narzedzi uczenia si¢ systemu jako catosci.

Rola samorzagdéw w procesie tworzenia i wdrazania innowacji mieszkaniowych
zostata oceniona jako kluczowa, cho¢ jednoczesnie silnie zréznicowana w zaleznosci
od lokalnych warunkéw instytucjonalnych, finansowych i politycznych. W wielu
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przypadkach to wlasnie gminy petnig funkgje inicjatoréw zmian, wykorzystujac
dostepne instrumenty prawne i finansowe do tworzenia nowych modeli polityki
mieszkaniowej. Jednoczesnie ich mozliwosci dzialania s3 ograniczane przez ramy
ustawowe oraz zalezno$¢ od centralnych Zrédet finansowania.

W debacie zwracano uwagg, Ze skuteczno$¢ innowacji czesto zalezy od obecnosci
lokalnych lideréw — 0séb lub zespotéw zdolnych do inicjowania, koordynowania
i utrzymywania proceséw zmian. Wskazywano, ze innowacje mieszkaniowe majg
czgsto charakter silnie ,,osobowy”, co oznacza, ze ich trwato$¢ jest w duzej mierze
uzalezniona od ciaglosci kadrowej i instytucjonalnej. Zmiany personalne w admini-
stracji lokalnej moga prowadzi¢ do ostabienia lub catkowitego wygaszenia wezedniej
wdrozonych rozwiazan, nawet jesli byly one efektywne.

Jednym zistotnych elementéw analizy byta kwestia finansowania innowacji. Uczest-
nicy podkreslali, ze stabilnos¢ finansowa jest warunkiem koniecznym dla wdrazania
nowych rozwiazan, jednak nie zawsze jest wystarczajaco zapewniona. Wiele projek-
téw innowacyjnych funkcjonuje w formule pilotazowej, co ogranicza ich mozliwo$¢
dtugofalowego rozwoju i skalowania. Brak przewidywalnych Zrédet finansowania
utrudnia przechodzenie od fazy eksperymentalnej do systemowego wdrozenia.

Waznym watkiem poruszonym w dialogu eksperckim byta réwniez wspétpraca
miedzysektorowa, obejmujaca samorzady, organizacje spoleczne, podmioty prywatne
oraz instytucje finansowe. Wskazywano, ze skuteczne innowacje mieszkaniowe wy-
magaja budowania szerokich koalicji instytucjonalnych, w ktérych rézne podmioty
wnosza komplementarne zasoby — od wiedzy eksperckiej, przez finansowanie, po
zdolnosci operacyjne. W tym kontekscie szczegdlnie istotna jest rola organizacji
pozarzadowych, ktére czesto odpowiadajg za tzw. ,,mickkie” komponenty polityki
mieszkaniowej, takie jak integracja spoleczna mieszkaricéw, wsparcie grup wrazliwych
czy dziatania edukacyjne.

Zwracano réwniez uwage na znaczenie marketingu i komunikacji w polityce miesz-
kaniowej. Obejmuje on zaréwno promocjg istniejacych rozwiazan (np. Spotecznych
Agencji Najmuy), jak i budowanie $wiadomosci spotecznej dotyczacej alternatyw-
nych modeli mieszkalnictwa. Istotnym elementem jest réwniez ,,odstygmatyzowanie”
mieszkari komunalnych i spotecznych, ktére w percepcji spotecznej czesto funkcjonujg
jako rozwiazania wylacznie dla oséb w skrajnie trudnej sytuacji. Zmiana tej narracji
jest postrzegana jako warunek zwickszenia spotecznej akceptacji dla szerszego wyko-
rzystania zasobu publicznego.

W debacie podkreslano réwniez znaczenie zarzadzania relacjami spotecznymi w ra-
mach zasobu mieszkaniowego. Innowacje mieszkaniowe nie ograniczaja si¢ bowiem
do budowy nowych mieszkari, lecz obejmuyjg takze sposéb funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych, relacje sasiedzkie oraz integracje mieszkanicéw. Przyklady dziatan
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obejmujal wspc’)lpracq z organizacjami pozarzacdowymi oraz inicjatywy integracyjne,
takie jak wydarzenia sasiedzkie, ktére maja na celu budowanie wiczi spotecznych
i poprawe jakosci zycia mieszkaicow.

Istotnym zagadnieniem jest takze skalowalno$¢ innowacji. Uczestnicy debaty
wskazywali, ze przejscie od lokalnych projektéw pilotazowych do rozwiazan systemo-
wych wigze sie z szeregiem wyzwari. Dotycza one nie tylko finansowania, ale réwniez
koniecznosci dostosowania modeli organizacyjnych, prawnych i operacyjnych do
wickszej skali dziatania. Skalowanie innowacji wymaga réwniez zmiany podejscia
instytucjonalnego — od logiki eksperymentu do logiki systemowego wdrozenia. Zwra-
cano uwagg na ryzyko utraty jako$ci przy rozszerzaniu skali projektéw. Rozwiazania,
ktére sprawdzajg sic w warunkach lokalnych, moga wymagad istotnych modyfikacji
przy prébie ich implementacji w innych kontekstach. W zwiazku z tym innowacje
powinny by¢ traktowane jako modele referencyjne, ktére wymagaja adaptacji do lo-
kalnych uwarunkowan, a nie jako gotowe rozwigzania do bezposredniego kopiowania.

Whioskiem z debaty jest réwniez podkreslenie znaczenia stabilnego otoczenia in-
stytucjonalnego. Obejmuje ono zaréwno ramy prawne, jak i dostep do finansowania,
ale takze zdolnos¢ administracji publicznej do wspdlpracy oraz elastycznego reago-
wania na zmieniajace sie potrzeby. W tym sensie innowacje mieszkaniowe wymagaja
nie tylko pojedynczych projektéw, lecz takze systemowego $rodowiska sprzyjajacego
ich powstawaniu, testowaniu i wdrazaniu.

W dialogu na temat innowacyjnosci mocno wybrzmiewala réwniez potrzeba
systematycznego dokumentowania, publikowania i promowania doswiadczen wdro-
zeniowych, takze tych nieoczywistych i technicznych. Adam Godustawski zachecat
uczestnikéw do publikowania wynikéw i dzielenia si¢ praktykami, wskazujac, ze sam
korzysta zaréwno z doswiadczen zagranicznych, jak i krajowych, a wiele wartoscio-
wych rozwigzani pozostaje stabo widocznych w debacie publicznej . Problemem nie
jest wiec wylacznie brak innowagji, ale obieg wiedzy o innowacjach mieszkaniowych.
Skalowanie innowacji wymaga nie tylko finansowania, ale takze infrastruktury trans-
feru do§wiadczert — raportéw wdrozeniowych, otwartych analiz kosztéw, danych
eksploatacyjnych oraz wymiany praktyk miedzy samorzadami. W tym sensie polityka
mieszkaniowa potrzebuje nie tylko laboratoriéw innowagji, ale takze mechanizméw
ich spotecznego i instytucjonalnego uczenia sie.

Podsumowujac, innowacje mieszkaniowe w Polsce majg istotny potencjat roz-
wojowy, jednak ich skutecznos¢ jest obecnie ograniczana przez brak systemowych
mechanizméw wsparcia, niewystarczajacg skalowalno$¢ oraz rozproszenie wiedzy.
Rola samorzadéw pozostaje kluczowa, ale wymaga wzmocnienia poprzez lepsze
finansowanie, stabilniejsze ramy instytucjonalne oraz rozwéj narzedzi wspStpracy
i wymiany do$wiadczen.
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Dostepnosc cenowa mieszkan

Dostepnos¢ cenowa mieszkart w Polsce jest przez ekspertéw - uczestnikéw dialogu
diagnostycznego postrzegana jako problematyka ztozona, na ktéra wplyw ma wiele
czynnikéw ekonomicznych, politycznych, spotecznych i przestrzennych, i ktérej nie
mozna redukowad wylacznie do prostego zestawienia cen transakcyjnych i dochodéw
gospodarstw domowych. Wypowiedzi ekspertéw reprezentujacych sektor bankowy,
deweloperski, samorzadowy oraz organizacje spoleczne wskazujg na wzgledna zgod-
no$¢ co do podstawowych mechanizméw ksztattujacych poziom cen mieszkan, przy
jednoczesnym istotnym zréznicowaniu ocen dotyczacych roli paristwa, skutecznosci
instrumentéw interwengji publicznej oraz spotecznych konsekwencji aktualnego
modelu funkcjonowania rynku mieszkaniowego. W tym sensie dostepnos¢ cenowa
mieszkan jawi si¢ jako zagadnienie systemowe, w ktérym przenikaja si¢ uwarunko-
wania ekonomiczne, instytucjonalne, przestrzenne oraz polityczne.

W ujeciu kosztowym eksperci konsekwentnie wskazuja, ze podstawowym sktad-
nikiem cen mieszkan sg koszty ich budowy. Obejmuja one przede wszystkim ceny
materiatéw budowlanych, koszty pracy, ceny gruntéw, a takze koszty finansowania
inwestycji, ktore w ostatnich latach ulegty znacznemu wzrostowi w zwiazku z pod-
WwyZzszonymi stopami procentowymi i ograniczong dostczpnos’cia‘ kapita}u. Istotne
znaczenie maja rowniez koszty dodatkowe, takie jak ubezpieczenia, obstuga rachunkéw
powierniczych czy koszty administracyjne procesu inwestycyjnego. Wskazuje sie, ze
wszystkie te elementy tacznie tworzg strukture kosztows, ktéra w sposéb bezposredni
przektada sie na ceng koricows mieszkania, niezaleznie od segmentu rynku.Jedno-
cze$nie eksperci podkreslaja, Ze cena mieszkania nie moze by¢ rozumiana wytacznie
jako koszt jego budowy. Istotnym komponentem ceny staje si¢ tzw. koszt cyklu zycia
budynku, obejmujacy wydatki zwiazane z jego eksploatacja, utrzymaniem, remonta-
mi oraz zuzyciem energii. W tym kontekscie szczegélne znaczenie przypisywane jest
efektywnosci energetycznej budynkéw oraz jakosci zastosowanych materiatéw, ktére
determinuja dtugoterminowe koszty ponoszone przez uzytkownikéw. Wypowiedzi
uczestnikéw debaty wskazuja, ze wlaczenie tej perspektywy do analizy dostepnosci
mieszkaniowej prowadzi do przesuniecia akcentu z jednorazowego kosztu zakupu
na catkowity koszt uzytkowania zasobu mieszkaniowego w czasie. W konsekwencji
mieszkanie o wyzszej cenie poczatkowej moze w dtuzszym okresie okaza¢ si¢ bardziej
dostepne ekonomicznie niz tafisze rozwiazanie o wysokich kosztach eksploatacyjnych.

W analizowanym materiale istotng role odgrywaja réwniez czynniki makroekono-
miczne i zewngtrzne, ktére wplywaja zaréwno na stron¢ popytows, jak i podazows
rynku mieszkaniowego. Wsréd nich wymienia si¢ miedzy innymi procesy inflacyjne,
migracyjne, zmiany demograficzne, a takze czynniki geopolityczne oraz globalne kry-
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zysy gospodarcze, takie jak pandemia. Eksperci zwracali uwage, ze tego typu zjawiska
oddziatuja na rynek mieszkaniowy w sposéb posredni, ale dtugotrwaty, wplywajac
zaréwno na zdolno$¢ nabywcza gospodarstw domowych, jak i na koszty realizacji
inwestycji mieszkaniowych.

Szczegdlnie istotnym tematem poruszonym w trakcie dialogu eksperckiego jest
wplyw polityki publicznej na dynamike cen mieszkan. Eksperci zwracaja uwage na
znaczenie programéw o charakterze propopytowym, ktére w krétkim okresie moga
prowadzi¢ do gwattownego wzrostu popytu przy jednocze$nie ograniczonej podazy
mieszkan. Wskazywane jest, Ze tego typu interwencje — jesli nie s3 skoordynowane
z podaza — moga prowadzi¢ do ,wydrenowania rynku” i wzrostu cen transakcyjnych.
Jako przyktad przywolywano programy doptat do kredytéw hipotecznych, ktére
w ocenie czeéci uczestnikéw debaty przyczyniajg sie do czasowego zwickszenia dostep-
noéci finansowej, ale jednoczesnie destabilizujg rynek poprzez wzrost presji popytowej.

W tym kontekscie wybrzmiata krytyka niestabilnosci polityki mieszkaniowej
panstwa, ktéra — zdaniem ekspertéw — czesto opiera sie na krétkoterminowych
interwencjach zamiast na dtugofalowej, spéjnej strategii. Brak przewidywalnosci
regulacyjnej oraz czgste zmiany instrumentéw wsparcia sg Wskazywane jako czynni-
ki pogtebiajace niepewnos¢ inwestycyjng oraz utrudniajace racjonalne planowanie
zaréwno po stronie deweloperéw, jak i gospodarstw domowych.

Istotnym tematem w wypowiedziach ekspertéw jest réwniez rola regulacji oraz
systemu planowania przestrzennego. Eksperci wskazuja, ze ztozonos¢ procedur
administracyjnych, dtugi czas realizacji inwestycji oraz brak spdjnosci regulacyjnej
generuja dodatkowe koszty, ktére finalnie przenoszone sa na ceny mieszkari. Z drugiej
strony cze$¢ uczestnikéw debaty podkresla, ze odpowiednie standardy regulacyjne
s3 niezbedne dla zapewnienia jakosci zabudowy, bezpieczeristwa uzytkowania oraz
efektywnosci energetycznej budynkéw. Regulacje z jednej strony zwickszaja wiec
koszty inwestycyjne, z drugiej jednak ksztaltujg jakos¢ zasobu mieszkaniowego i jego
dtugoterminowa wartos¢ uzytkows.

Innym waznym zagadnieniem, ktdre pojawilo sie w wypowiedziach uczestnikéw
dyskusji jest réwniez kwestia struktury przestrzennej miast oraz dostgpnosci gruntéw
inwestycyjnych. Eksperci zwracaja uwagg, ze obecny uklad urbanistyczny polskich
miast jest w duzej mierze rezultatem wezesniejszych decyzji planistycznych, w kt6rych
znaczenie rachunku ekonomicznego byto ograniczone. Wspétczesnie prowadzi to
do koncentracji popytu w okreslonych lokalizacjach, co dodatkowo wzmacnia presje
cenowa w najwickszych osrodkach miejskich. Dostgpno$¢ gruntéw w atrakcyjnych
lokalizacjach staje si¢ zatem jednym z kluczowych czynnikéw determinujacych po-
ziom cen mieszkan.
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W odniesieniu do pytania o to, czy mieszkania w Polsce sa ,,za drogie”, eksperci
prezentuja zréznicowane stanowiska. Z jednej strony wskazuje si¢ na bardzo wysoki
poziom cen w najwickszych miastach, szczegdlnie w Warszawie, gdzie koncentracja
popytu oraz atrakcyjno$¢ lokalizacji prowadza do znacznego wzrostu wartosci nie-
ruchomosci. Z drugiej strony, w ujeciu poréwnawczym Polska plasuje sic w §rodku
stawki europejskiej, jesli analizowad relacje cen mieszkari do poziomu dochodéw
gospodarstw domowych. Rozbiezno$¢ ta wynika z réznicy miedzy cenami aich relacja
do sity nabywczej spoteczeristwa.

Jednoczesnie eksperci podkreslaja, ze analiza dostgpnosci cenowej nie moze ograni-
czaé si¢ wytacznie do wskaznikéw ekonomicznych. Istotnym elementem jest réwniez
przeludnienie mieszkan oraz niedobér zasobu mieszkaniowego, co wskazuje na struk-
turalny charakter problemu. W tym ujeciu dostgpnos¢ cenowa jest jedynie jednym
z wymiaréw szerszego zjawiska dostepnosci mieszkaniowej, ktére obejmuje takze
jakos¢, wielko$¢ oraz lokalizacje mieszkan.

W wypowiedziach ekspertéw pojawia si¢ réwniez watek finansjalizacji rynku
mieszkaniowego, rozumianej jako rosnace znaczenie mieszkan jako aktywéw inwe-
stycyjnych. Traktowanie mieszkan jako formy lokaty kapitatu wptywa na dynamike
cen oraz ogranicza dostepno$¢ zasobu dla 0séb poszukujacych mieszkari na wlasne
potrzeby mieszkaniowe. W tym kontekscie szczegdlne znaczenie przypisywane jest
relacji pomigdzy sektorem publicznym a rynkiem prywatnym oraz roli mieszkan
spotecznych jako czynnika stabilizujacego ceny.

Wypowiedzi ekspertéw wskazujg réwniez na istotne zréznicowanie perspektyw
interpretacyjnych w zaleznosci od reprezentowanego sektora. Przedstawiciele sektora
finansowego i deweloperskiego czeéciej podkreslaja poprawe zdolnosci kredytowej go-
spodarstw domowych oraz wzrost dostepnosci finansowej mieszkari w dtugim okresie.
Zkolei przedstawiciele organizacji spotecznych oraz czesci srodowisk samorzadowych
zwracaja uwage na poglebiajacy si¢ problem niedopasowania struktury mieszkar do
potrzeb spolecznych, w tym zbyt malej powierzchni lokali oraz ograniczonej dostep-
nosci mieszkani w relacji do rzeczywistych potrzeb gospodarstw domowych.

Kluczowym wnioskiem plynacym z debaty jest stwierdzenie, ze problem do-
stepnosci mieszkan nie wynika wylacznie z poziomu cen, lecz z calego systemu ich
ksztaltowania — obejmujacego koszty budowy, regulacje prawne, polityke publiczna,
strukture przestrzenng miast oraz dtugookresowe procesy ekonomiczne i demogra-
ficzne.
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Planowanie przestrzenne

W $wietle wypowiedzi ekpertéw planowanie przestrzenne jest jedym z kluczowych,
systemowych czynnikéw wplywajacych na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego
w Polsce, a jednoczesnie — obszarem cechujacym si¢ wysokim poziomem ztozonosci
instytucjonalnej, napie¢ kompetencyjnych oraz ograniczonej skutecznosci wdroze-
niowej. Wypowiedzi ekspertéw reprezentujacych administracje publiczna, sektor
deweloperski, Srodowiska samorzadowe oraz organizacje spoteczne wskazujg, ze system
planowania przestrzennego petni funkcje fundamentalnego narzedzia ksztaltowania
tadu przestrzennego, jednak jego obecna konstrukcja nie w petni odpowiada na
wyzwania zwiazane z dostgpnoscig mieszkan, chaosem urbanistycznym oraz rosnaca
presja inwestycyjng w obszarach metropolitalnych.

Uczestnicy dialogu diagnostycznego podkreslali, ze wspétczesne problemy miesz-
kaniowe majg w znacznym stopniu swoje zrédto w dtugookresowych procesach
urbanizacyjnych oraz weze$niejszych modelach planowania przestrzennego, w ktérych
dominowato podejscie fragmentaryczne, czgsto pozbawione spdjnej koordynagji
na poziomie ponadlokalnym. Obecna struktura przestrzenna wielu polskich miast
jest zatem rezultatem historycznych decyzji planistycznych, ktére nie uwzglednia-
ly w wystarczajacym stopniu konsekwencji demograficznych, infrastrukturalnych
i ekonomicznych. W efekcie wspétczesne planowanie przestrzenne funkcjonuje
w warunkach koniecznosci ,naprawiania” wezesniejszych btedéw systemowych, co
dodatkowo zwicksza jego ztozonos¢ i obciazenie instytucjonalne.

Istotnym watkiem dyskusji jest ocena reformy systemu planowania przestrzennego
wprowadzonej nowelizacja z 2023 roku, ktérej gtéwnym celem jest uporzadkowanie
proceséw planistycznych oraz lepsze powiazanie ich z rzeczywistymi potrzebami
demograficznymi i inwestycyjnymi. Wprowadzenie nowych instrumentéw, takich
jak plan ogdlny oraz Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPI), oceniane jest przez
ekspertéw jako krok w kierunku wigkszej racjonalizacji systemu planowania oraz
zwickszenia jego przewidywalnosci. Szczegdlnie pozytywnie oceniane jest odejscie
od decyzji o warunkach zabudowy podejmowanych w oderwaniu od dokumentéw
planistycznych oraz wzmocnienie znaczenia partycypacji spotecznej w procesach pla-
nistycznych. Jednoczesnie eksperci wskazuja na istotne ograniczenia i ryzyka zwigzane
z wdrazaniem reformy. W szczegdlnosci zwracali uwage na mozliwos¢ ,,usztywnienia”
systemu planowania poprzez wprowadzenie planéw ogdlnych, ktére moga utrwalaé
istniejace, czesto nieaktualne struktury zagospodarowania przestrzennego. Wyrazali
réwniez obawe, ze ograniczenie dostepnosci terenéw inwestycyjnych w wyniku bar-
dziej restrykeyjnych zapiséw planistycznych moze prowadzi¢ do wzrostu cen mieszkari,
zwlaszcza w warunkach utrzymujacego sie wysokiego popytu. Reforma planowania



Planowanie przestrzenne

przestrzennego nie jest postrzegana jako samodzielne narzedzie rozwigzania problemu
dostepnosci mieszkaniowej, lecz jako element szerszego systemu polityk publicznych.

Eksperci przypisuja szczegélne znaczenie relacji pomiedzy planowaniem prze-
strzennym a gospodarka gruntami. Wskazuja, ze jednym z kluczowych probleméw
systemu jest rozdzielenie tych dwdch obszaréw polityki publicznej, co prowadzi do
ograniczonej skutecznosci narzedzi planistycznych. W praktyce oznacza to, ze nawet
dobrze przygotowane dokumenty planistyczne nie zawsze przektadaja sic na realne
ksztattowanie struktury przestrzennej, jesli nie sa wspierane przez aktywna polityke
gruntows ze strony gmin i panistwa. Instrumenty takie jak scalanie i podzial gruntéw,
prawo pierwokupu czy standardy urbanistyczne s3 w wielu przypadkach dostgpne
formalnie, jednak ich praktyczne wykorzystanie pozostaje ograniczone.

W tym kontekscie pojawia si¢ postulat silniejszego powigzania planowania prze-
strzennego z narzedziami fiskalnymi, w szczegdlnosci z mechanizmami partycypacji
gmin w rencie planistycznej. Eksperci podkreslaja, ze obecny system nie w pelni
pozwala jednostkom samorzadu terytorialnego na korzystanie z wartosci dodane;j
generowanej przez procesy urbanizacyjne, co ogranicza ich mozliwosci inwestycyjne
i sktania do biernej postawy w zakresie aktywnego ksztattowania przestrzeni. Wzmoc-
nienie instrumentéw fiskalnych mogtoby w ich ocenie przyczyni¢ sie do bardziej
efektywnego wykorzystania potencjatu gruntéw oraz zwickszenia zdolnosci gmin
do realizacji polityki mieszkaniowe;.

Istotnym watkiem dyskusji jest problem finansowych konsekwencji planowa-
nia przestrzennego. Eksperci wskazywali, ze ryzyko odszkodowari zwigzanych ze
zmiang przeznaczenia gruntéw stanowi istotng bariere dla aktywnosci planistycz-
nej gmin. W polaczeniu z ograniczonymi zasobami finansowymi oraz brakiem
wyspecjalizowanych kadr prowadzi to do sytuacji, w ktérej jednostki samorzadu
terytorialnego moga unika¢ podejmowania decyzji planistycznych lub opéznia¢ ich
wdrazanie. Dodatkowym czynnikiem ograniczajacym jest ztozonos¢ procedur oraz
czasochlonnos¢ procesu uchwalania dokumentéw planistycznych, co zmniejsza ela-
stycznos¢ systemu w reagowaniu na zmieniajace sie potrzeby inwestycyjne i spoieczne.
Eksperci podkreslali réwniez znaczenie skali terytorialnej planowania przestrzennego.
Wiskazuje sie, ze obecny system w niewystarczajacym stopniu uwzglednia poziom
metropolitalny, co prowadzi do rozproszenia decyzji planistycznych i ogranicza moz-
liwos$¢ koordynadji polityk przestrzennych pomiedzy sasiadujacymi gminami. Brak
skutecznych mechanizméw wspétpracy ponadlokalnej utrudnia rozwigzywanie pro-
bleméw o charakterze funkcjonalnym, takich jak organizacja transportu publicznego,
rozmieszczenie ustug spotecznych czy planowanie infrastruktury mieszkaniowej.
Postulowane jest wzmocnienie narzedzi planowania metropolitalnego oraz lepsza
integracja polityki przestrzennej z innymi politykami publicznymi.
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Kluczowe wnioski

Istotnym watkiem dyskusji jest takze ocena roli partycypacji spotecznej w procesach
planistycznych. Eksperci wskazuja, ze mimo formalnego wzmocnienia mechanizméw
udziatu spolecznego, ich praktyczna skutecznosé pozostaje ograniczona. Partycypacja
czgsto ma charakter reaktywny i ujawnia sie dopiero w sytuacjach konfliktowych, co
zmniejsza jej potencjat jako narzedzia wspdttworzenia polityki przestrzennej. W tym
sensie pojawia si¢ ryzyko tzw. ,pozornosci partycypaciji”, w ktérej formalne proce-
dury konsultacyjne nie przektadaja sic na rzeczywisty wplyw mieszkaricéw na ksztatt
decyzji planistycznych.

W wypowiedziach ekspertéw wyraznie widoczne jest napiecie pomigdzy potrzeba
uporzadkowania przestrzeni a koniecznoscia zapewnienia elastycznosci systemu pla-
nistycznego. Z jednej strony planowanie przestrzenne powinno zapewnia¢ stabilne
i przewidywalne ramy rozwoju urbanistycznego, z drugiej jednak nadmierna sztyw-
nos¢ dokumentdéw planistycznych moze prowadzi¢ do blokowania inwestycji, w tym
réwniez inwestycji o charakterze spotecznym. W tym kontekscie szczegdlne znaczenie
przypisywane jest aktualnosci dokumentéw planistycznych oraz problemowi ich
dezaktualizacji, ktéry moze ograniczaé efektywno$¢ calego systemu.

Planowanie przestrzenne jest obszarem o kluczowym znaczeniu dla polityki
mieszkaniowej, jednak nie rozwiazuje probleméw dostgpnosci mieszkan. Eksperci
podkreslaja, ze skuteczno$¢ systemu planowania przestrzennego zalezy od jego inte-
gragji z gospodarkg gruntami, instrumentami finansowymi oraz innymi politykami
publicznymi. Dopiero kompleksowe podejécie, obejmujace zaréwno poziom lokalny,
jak i ponadlokalny, moze prowadzi¢ do rzeczywistej poprawy efektywnosci wykorzy-
stania przestrzeni oraz zwickszenia dostepnosci mieszkaniowe;.

Whioski systemowe

Polska polityka mieszkaniowa charakter niespdjnego systemu instytucjonalne-
go, w ktérym poszczegdlne instrumenty — dotyczace mieszkalnictwa, planowania

Polityka

przestrzennego, gospodarki gruntami oraz finansowania inwestycji — funkcjonujg Sa morzado

w znacznym stopniu réwnolegle, bez wystarczajacej integracji strategicznej. Klu-
czowym deficytem nie jest brak rozwigzari sektorowych, lecz brak dtugookresowe;.
stabilnej i kompleksowej polityki paristwa, zdolnej do koordynacji dziatari na réznych
poziomach zarzadzania publicznego.

System ten cechuje si¢ dominacja interwencji krétkoterminowych, podejmo-
wanych w odpowiedzi na biezace napiecia rynkowe, co prowadzi do ograniczenia
przewidywalnosci regulacyjnej oraz ostabienia zdolnosci adaptacyjnych zaréwno
podmiotéw publicznych, jak i prywatnych. W konsekwencji polityka mieszkaniowa
nie petni funkdji stabilizujacej w dtugim okresie, lecz pozostaje reaktywna i fragmen-
taryczna.
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Istotnym problemem strukturalnym pozostaje utrzymujaca si¢ luka pomiedzy
popytem mieszkaniowym — w szczegdlnosci w segmencie gospodarstw domowych
znajdujacych si¢ w luce czynszowej — a rzeczywistg podaza mieszkan dostepnych
ekonomicznie i funkcjonalnie. Dotyczy to zaréwno zasobu komunalnego, jak i seg-
mentu mieszkani spotecznych oraz rynku prywatnego, co wskazuje na systemowy,
a nie wylacznie sektorowy charakter niedopasowania.

Jednocze$nie analiza wskazuje, ze samorzady terytorialne petnig kluczows role
w realizacji polityki mieszkaniowej, jednak ich zdolnos¢ dzialania jest ograniczona
przez bariery finansowe, instytucjonalne oraz niedostateczne instrumentarium praw-
ne. Brakuje réwniez efektywnych mechanizméw transferu wiedzy oraz systemowej
wymiany do$wiadczeri pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego, co ogranicza
mozliwos¢ skalowania dobrych praktyk.

Rozwdj instrumentéw mieszkalnictwa spotecznego, takich jak TBS, SIM czy SAN,
posiada istotny potencjat systemowy, jednak jego realizacja napotyka ograniczenia
zwigzane ze skala dziatania, strukturg finansowania oraz niejednoznacznoscia modelu
instytucjonalnego. W efekcie instrumenty te petnia obecnie funkcje uzupetniajaca,
a nie systemowo réwnowazaca wobec rynku prywatnego.

Planowanie przestrzenne pozostaje jednym z kluczowych elementéw ksztattu-
jacych dostepno$¢ mieszkan, jednak jego efektywnos$¢ ograniczana jest przez brak
pelnej integracji z gospodarka gruntami, polityka fiskalna oraz mechanizmami fi-
nansowania infrastruktury. Dodatkowo niewystarczajaca koordynacja ponadlokalna
utrudnia zarzadzanie procesami urbanizacyjnymi w skali funkcjonalnych obszaréw
metropolitalnych. W catym systemie widoczny jest takze deficyt instytucjonalnych
mechanizméw ewaluacji, uczenia si¢ oraz systematycznego wdrazania i skalowania
innowagji, co prowadzi do ograniczonej trwatosci i reprodukowalnosci skutecznych
rozwigzan lokalnych. Innowacje maja w wigkszoéci charakter punktowy i zalezny od

lokalnych lideréw oraz warunkéw instytucjo-

Dostepnosc Mieszkania
nalnych.
va  kredytow komunalne "@' ,

m Skuteczna polityka mieszkaniowa wyma-

ga przejécia od modelu fragmentarycznych

interwengji do zintegrowanego systemu

zarzadzania, obejmujacego jednoczesne

wzmocnienie koordynacji miedzysektoro-
wej, stabilnosci regulacyjnej oraz spdjnosci

instrumentéw publicznych. Kluczowym wa-
runkiem jej efektywnosci pozostaje jednak
trwata wola polityczna, umozliwiajaca budo-
we dtugofalowej strategii wykraczajacej poza

cykle krétkoterminowych interwencgji.



Wprowadzenie

Raport podsumowuje wnioski z picciu dialogéw eksperckich przeprowadzonych
w pazdzierniku i listopadzie 2025 roku w ramach projektu ,,Prawo do mieszkania”,
realizowanego pod kierunkiem prof. dr hab. Anny Mlynarskiej-Sobaczewskiej w In-
stytucie Nauk Prawnych Polskiej Akademii Nauk, finansowanego przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego ze srodkédw budzetowych paristwa na podstawie umo-
wy nr NdS-1I/8P/0297/2023/01 z 21 grudnia 2023 r.

Wywiady objety pie¢ tematéw: najem, mieszkania komunalne i spoteczne, inno-
wacje mieszkaniowe, dostgpnos¢ cenows mieszkan i kredytéw hipotecznych, oraz
planowanie przestrzenne. Rozmowy miaty na celu uzupetnienie analiz prawnych
o do$wiadczenia ekspertéw, ktérzy — jako reprezentanci mieszkaicéw, najemcéw,
inwestoréw publicznych i prywatnych, bankéw, wtadz samorzadowych, organizacji
pozarzadowych, ruchéw miejskich i projektantéw — z réznymi aspektami prawa
mieszkaniowego i polityk mieszkaniowych majg do czynienia w praktyce, wiedzg
wicc doskonale, w jakich sytuacjach dobrze spetnia swoje funkcje, a w jakich zawodzi.

Kk X

Twércy niniejszego raportu pragna ztozy¢ serdeczne podzigkowania pani Agnieszce
Pedzich, czlonkini zarzadu Fundacji Pole Dialogu za trafne sugestie i uwagi
metodoliczne przekazane na etapie planowania dialogéw diagnostycznych, ich zakresu
metorycznego i wyboru $rodowisk, ktérych przedstawiciele zostali zaproszeni do
uczestnictwa w dyskusji.

Drzickujemy réwniez uczestnikom dialogéw eksperckich, kt6rzy przyjeli zaproszenie
i podzielili si¢ z nami wiedzg, cennym dos$wiadczeniem, wnoszac istotny wkiad
w poglebienie analizy omawianych zagadnieri oraz umozliwiajac wieloaspektowe
ujecie problematyki polityki mieszkaniowej. Dzickujemy (w kolejnosci alfabetycznej):
paniom Laure Akai i Zenobi Zaczek, czlonkiniom Komitetu Obrony Praw
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Lokatoréw; pani Grazynie Czajkowskiej, cztonkini Kongresu Ruchéw Miejskich,
radnej Miasta Sopotu; panu dr. Jackowi Furdze, prezesowi Zarzadu Centrum
Proceséw Bankowych i Informacji Sp. z o.0. ; panu Tomaszowi Gierczakowi,
prezesowi Gorzowskiego TBS; panu Adamowi Godustawskiemu, prezesowi TBS
Warszawa Potudnie; pani Magdalenie Goérak, Trzeciej Zastgpczyni Prezydenta
Bytomia; panu Bartoszowi Gussowi, dyrektorowi generalnemu Polskiego Zwiazku
Firm Deweloperskich; panu Norbertowi Jeziolowiczowi, dyrektorowi Zespotu
Bankowosci Detalicznej i Rynkéw Finansowych Zwiazku Bankéw Polskich; panu
Michatowi Leszczynskiemu, dyrektorowi ds. strategii i legislacji Polskiego
Zwiazku Firm Deweloperskich ; panu Konradowi Mostkowi, prezesowi zarzadu
Ogdlnopolskiego Stowarzyszenia Najemcéw; pani Justynie Nakielskiej i panu
Kamilowi Woéjcikowi z Fundacji Habitat for Humanity; pani Joannie Nasuta,
prezes zarzadu Zakladéw Techniki Komunalnej w Zorach; paniom Magdalenie
Nowak i Malgorzacie Osipczuk z Fundacji Obywatel TBS; pani Joannie
Nowickiej, kierownik Referatu ds. Najmu Lokali Komunalnych w Wydziale
Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakéw; pani Annie Peldiak-Czub, dyrektor biura
SAN we Wroctawiu; pani Zofii Piotrowskiej, cztonkini zarzadu Stowarzyszenia
Mieszkaniowego WSPOE; panu dr. Mateuszowi Ploszaj-Mazurek, adiunktowi
na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej; panu Janowi Sawickiemu,
wiceprezesowi zarzadu Stargardzkiego TBS; pani dr inz. arch. Anecie Tomczak,
adiunkt w Instytucie Architektury i Urbanistyki Politechniki L.édzkiej, cztonkini
Towarzystwa Urbanistéw Polskich; pani Grazynie Szotkowskiej, prezes zarzadu
/ dyrektor naczelnej Szczeciiskiego TBS oraz panu Michalowi Zduriczykowi,
prezesowi Stowarzyszenia Mieszkanicznik.

Podczas jednego z dialogéw eksperckich Michat Zdunczyk zauwazyl, ze w obszarze
polityk mieszkaniowych nie ma obcenie ,,gotowych rozwiazan — ale jest wola dialogu
i wypracowania dobrych praktyk. My po prostu musimy wigcej rozmawiaé, poznawad
si¢, rozumie¢ swoje potrzeby. I mysle, ze moze my to wlagnie my powinni$my by¢
tym, takim kolem zamachowym dla rzadzacych, dla naszych tutaj wlodarzy, zeby im
pokaza¢ po prostu rozwigzania, ktére my widzimy jako stuszne, jako takie, ktére sie
sprawdzaja, niz czeka¢ na systemowe rozwiazania. Bo tak jak powiedziatlem, w wielu
przypadkach one si¢ nie sprawdzaja, zycie sobie, regulacje sobie”. Mamy nadzieje, ze
seria dialogéw diagnostycznych oraz nieniesza publikacja stanowi zaczatek budowania
szerokiego forum komuniakgji na rzecz budowania odpowiedzialnych programéw
mieszkaniowych i instrumentéw wparcia, efektywnie odpowiadajacych na biezace
potrzeby i gotowych sprost nadchodzacym wyzwaniom zwiazanych z zmianami
demograficznymi czy chociazby tranformacja energetyczna.

29






Najem

Uczestniczki i uczestnicy spotkania

Laure Akai, cztonkini i zatozycielka Komitetu Obrony Praw Lokatoréw

Zenobia Zaczek, cztonkini Komitetu Obrony Praw Lokatoréw

Konrad Mostek, prezes zarzadu Ogélnopolskiego Stowarzyszenia Najemcow
Anna Peldiak-Czub, dyrektor biura Spotecznej Agencji Najmu (SAN) we Wroctawiu
Michat Zduriczyk, prezes Stowarzyszenia Mieszkanicznik

Prawo - teoria i praktyka

Eksperciiekspertki bioracy udzial w dialogu mieli do prawa regulujacego zasady najmu
mieszkari stosunek do$¢ paradoksalny. Z jednej strony uznawali je za ,nie [...] takie zle”
lub przynajmniej trudne do jednoznacznej oceny, gdyz ,,przyktadéw na kazda teze jest
tysigce”, a ustawa o ochronie praw lokatoréw budzi ,,duzy niepokdju wszystkich, po
kazdej ze stron” . Z drugiej — wskazywali na szereg probleméw z jego stosowaniem.
Zenobia Zaczek zwracata uwage na to, ze ,problem jest nie tylko z prawem, ale jest
problem, ze ludzie nie moga wyegzekwowa¢ swoich praw” — prawo ze wzgledu na
swoja »zlozono$¢ i wielowarstwowo$¢” jest trudne w interpretacji dla wickszosci
obywateli: nie rozumieja go — a wigc tez nie stosujg prawidtowo — ani najemcy, ani
wynajmujacy, ani nawet przedstawiciele instytucji paristwowych.

Podmioty prywatne — jako wynajmujacy — niejednokrotnie zas naduzywaja prawa,
wyzyskujac brak sSwiadomosci prawnej i brak doswiadczenia najemcéw. Dodatkowym
utrudnieniem jest to, ze dochodzenie praw na drodze cywilnej lub karnej moze mieé
miejsce tylko w przypadku dokumentowych naruszen praw, cigzar dowodu spoczywa
na poszkodowanym, za$ samo postepowanie zwigzane jest z koniecznoscia poniesie

* Prawo to wyrazone jest w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-

kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, t.j. Dz.U. 2023, poz. 725..
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Najem

nia kosztéw (decyzje o zwolnieniu z kosztéw lub obcigzeniu kosztami pozwanego
podejmuje sad), a spory i postepowania sadowe moga trwaé latami. Glo$noé¢ lub
nagminnos¢ tych sytuacji sprawia, ze zaréwno najemcy jak i lokatorzy, chcac uchronicé
sie przed nieuczciwym postepowaniem drugiej strony, ,,zabezpieczajq sie trzymajac
$rodki finansowe pod swoja kontrola” lub ograniczajac naktady finansowane zwia-
zane z realizacjg zobowigzart umowy (np. usuwaniem usterek), nie ptacg ostatniego
czynszu w obawie przed niezwréceniem kaucji lub zatrzymaja kaucje na wypadek
wzrostu zuzycia mediéw czesto rozliczanych przez dostawce po kilku miesigcach. Jak
zauwazyta Zenobia Zaczek, ,to sic nawzajem nakreca i jest coraz bardziej dotkliwe”.

Ja mysle, ze [te przepisy] nie sa nawet takie zle.
Natomiast zte na pewno jest to, ze policja, sady
i wilasciciele nie znaja tego prawa i nie stosuja, ze
jest ono nagminnie famane. [...] Bardzo czg¢sto mamy
zgloszenia o tym, Ze sa dzikie eksmisje. Ze w ogole
nie bylo nawet pozwéw o eksmisje, tylko od razu sig
uzywa po prostu bandyckich firm, ktére wyrzucaja
ludzi z dnia na dzien na bruk i policja nic z tym nie
i e ) robi. Policja ma wytyczne, ze to jest konflikt cywilny,
E co tez jest bledem, bo to nie jest zaden konflikt cywilny,
jak kto$ wlamuje si¢ do mieszkania. To jest bardzo
0, daleko idaca niewiedza i tez brak checi rzeczywistej
interwengcji ze strony réznych organéw.
— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Brak znajomo$ci prawa skutkuje tez tym, ze w umowach najmu znajduja sie
czgsto klauzule abuzywne, takie jak zbyt krétkie okresy wypowiedzenia umowy,
nieuzasadnione kary umowne, czy wylaczenie odpowiedzialnosci wynajmujacego za
wady/stan techniczny mieszkania. Takie klauzule nie powoduja niewaznosci umowy
czy stosunku prawnego. Nie sa one wiazace dla wynajmujacego (konsumenta), jezeli
ksztattuja jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z przepisami prawa, dobrymi
obyczajami i razgco naruszajacy jego interesy.

Konrad Mostek ze Stowarzyszenia Najemcédw wskazywal z kolei, ze ,,polski sys-
tem prawny, jesli chodzi o najem, opiera si¢ na zaufaniu”, ktérego — jak podkreslata
réwniez Anna Peldiak-Czub, reprezentujaca SAN we Wroctawiu — w praktyce czesto
brakuje, za$ ,nadregulacja prawna nie zastapi deficytéw zaufania miedzy stronami
umowy, relacji uczciwej wymiany biznesowe;j”. Dobrze ilustrujg to powszechne — zda-
niem rozméwcéw — problemy z odzyskaniem kaudji (przez najemcéw) i ostatniego
czynszu (przez wynajmujacych). Wynajmujacym zdarza si¢ potracaé nieproporcjonal-
nie duza czes¢ kaucji (lub jej cato$¢) za zuzycie wyposazenia wynikajace ze zwyklego
uzytkowania lokalu. Rekompensujac ta potencjalna strate finansowa najemcy,
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antycypujac problemy z odzyskaniem kaucji — decyduja si¢ nieraz na nieoplacenie
ostatniego czynszu.

Niestety z kaucja wchodzi teoria gier i tego nie przeskoczymy.
Jesli najemca widzi, ze jest realistyczne ryzyko, ze nie odzyska
kaucji, to musi sobie skalkulowac, czy chce to ryzyko na siebie
przyjmowac [...]. Jak wpusciliémy ankiete po najemcach,
zeby ich zapyta¢, jakie byly najcze¢stsze problemy zwiazane
z najmem [...], to 70% najemcéw wskazalo, Ze miato problem
z odzyskaniem calosci albo czgsci kaucji. [...] Ja mysle, ze ten
strach jest jeszcze podbity klasycznym googlowaniem na
Reddicie i sprawdzaniem jakie sa [najcz¢stsze] problemy. [...]
Ludzie zawsze b¢da uwazaé, ze nawet najdrobniejsze ryzyko
jest przerazajace, bo wszystkie mozliwe ryzyka w naszej
glowie si¢ zawsze dubluja.

— Konrad Mostek (Ogélnopolskie Stowarzyszenie Najemcéw)

Problem moze w przysztosci zostaé rozwiazany dzicki nowym technologia,
pozwalajacym na zdalny odczyt licznikéw mediéw i ich rozliczenie, ale na razie
problemem pozostaje kolekty stawek za zuzycie mediéw w spétdzielniach.

Nie mamy takiego mechanizmu, ktéry w jakis spos6b pomaga zatatwiaé interesy
wszystkich stron. A wydaje mi si¢, ze na poczatku drogi kazda z tych stron ma
dobre intencje. Nie mozemy zaklada¢é, ze wszyscy tutaj sa z géry chca kogo$
oszukad, w jaki$ sposéb Zle traktowaé. Raczej wydaje mi sig, ze w tych kwestiach
intencje sa dobre, natomiast w czasie tej wsp6lpracy sa rézne sytuacje Zyciowe
i tak naprawdg ludzie zostaja z tym sami. Zaréwno wlasciciele mieszkan, jak
i lokatorzy.

— Michat Zduriczyk (Stowarzyszenie Mieszkanicznik)

Eksperci byli zgodni co do tego, ze najlepszym rozwigzaniem tego typu probleméw
byloby wprowadzenie trzeciej strony do stosunku najmu, na ktérej konto trafiataby
kaucja, i ktéra w przypadku jakichkolwiek watpliwosci petnita funkcje rozjemcy.
Byli tez przekonani, ze jedynymi podmiotami, ktére rozwiazuja konflikty miedzy
najemcami i wynajmujacymi nie moga by¢ sady powszechne, gdyz sprawy sadowe
trwaja zbyt dtugo i sg zbyt kosztowne.

Czgsto sprawy sadowe trwaja po kilka lat. Nie mamy takiego mechanizmu,
ktéry w jakis sposéb pomagatby zatatwiaé interesy wszystkich stron. A wydaje
mi sig, Ze na poczatku drogi kazda z tych stron ma dobre intencje. [...] Raczej
wydaje mi sig, Ze intencje sa dobre, natomiast w czasie tej wspélpracy sa rézne
sytuacje zyciowe i tak naprawdg ludzie zostaja z tym sami. Zaréwno wlasciciele
mieszkan, jak i lokatorzy.

— Michat Zduniczyk (Stowarzyszenie Mieszkaniecznik
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Michat Zduriczyk méwil, ze role niezaleznego arbitra petni¢ moze posrednik
nieruchomodci lub radca prawny. W skali mikro / indywidualnej Michat Zduriczyk
wskakuje natomiast, ze ,dobra umowa jest kluczem do udanej wspétpracy”. Dzieki
wzorcom umownym zabezpieczajacym interesy najemcy i lokatora, ksztaltujacymi
w sposéb prawidtowy stosunek najmu, odpowiedzialno$¢ wiasciciela za stan
techniczny — od samego poczatku, Stowarzyszenie Mieszkanicznik mogto zrezygnowaé
z prowadzenia sadu arbitrazowego dla swych cztonkéw.

Jak zauwazyta Anna Peldiak-Czub, w Polsce instytucje posredniczaca miedzy
wtascicielami a lokatorami stanowia, cho¢ wciaz nieliczne, Spoteczne Agencja Najmu.

W Stowarzyszeniu Mieszkanicznik wypracowane zostaly prakeyki, ktére
minimalizuja, zdaniem pana Zdunczyka, ryzyko narastania konfliktéw na linii
najemca-wynajmujacy. Do praktyk takich naleza m.in. podpisywanie protokotu
zdawczo-odbiorczego oraz zapisy w umowie gwarantujace, Ze wynajmujacy moze, po
wezesniejszym uméwieniu wizyty, odwiedzi¢ pare razy w roku mieszkanie i sprawdzié,
czy jakies elementy wyposazenia nie wymagaja drobnych napraw, ktére pozwolityby
uniknad wigkszych kosztéw, zwigzanych np. z wymiana sprzetu, w przysztosci.

Mamy relacj¢ regularna z najemcami,
mamy wpisane w umowie mozliwos$¢
odwiedzania takiego mieszkania,
oczywiscie po wczesniejszym uméwieniu
wizyty. Wiec w tym momencie [mozemy
namierzy(] jakiekolwiek usterki, ktére
w odczuciu lokatora nie maja znaczenia,
a z naszego punktu widzenia, jako
whadcicieli, widzimy, Ze jest to jakas
bariera techniczna, ktéra potem moze
spowodowaé wiekszy problem. I przez
to, ze raz, dwa razy, trzy razy w roku
mozemy do tego mieszkania wej$¢,
zobaczy¢, w jakim jest stanie technicznym,
szybko mozna zareagowac [...]. Tego typu
dzialania powoduja to, ze w momencie
oddawania mieszkania usterek jest duzo
mniej i tak naprawd¢ nie ma Zadnego
powodu, aby tej kaucji nie zwrécié.
— Michat Zdunczyk
(Stowarzyszenie Mieszkanicznik)

/)

Anna Petdiak-Czub podniosta tez kwesti¢ tego, jak ustawa o ochronie praw
lokatoréw utrudnia nieraz dziatanie samorzadéw i wydtuza proces przeksztalcania
pustostanéw w mieszkania komunalne.
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De facto bez wyroku sadu, jezeli jest zostawiona, chocby tyzeczka albo skarpetka
w takim mieszkaniu [nielegalnie zajmowanym pustostanie], to miasto nie moze
go odzyskac. [...] I nawet miasto ma pieniadze na wyremontowanie tych lokali
i przeznaczenia na mieszkania komunalne czy socjalne. Ale nie moze do nich
wej$¢, poniewaz jest tam zostawiona jaka$ rzecz osobista lokatora, z ktérym
nie ma kontaktu i nie moze do niego wejs¢ bez orzeczenia sadu’.

— Anna Peldiak-Czub (SAN we Wroclawiu)

Zenobia Zaczek zwrécita uwage, ze po przeciwleglej stronie bezsilno$ci organéw
administracji sa gtosne przypadki dzikich eksmisji, kiedy najemca wynajmuje firme
»usuwajaca” niechcianych lokatoréw przy biernosci policji, ,ktdéra nie reaguje, bo ma
wytyczne ze to jest konflikt cywilny”. Tymczasem dziatania takie kwalifikowane winny
by¢ jako wtamanie lub naruszenie miru domowego. Zwrdcita tez uwagg, ze prawo
mieszkaniowe, zwlaszcza w odniesieniu do nowego tworu, jaki s3 Spoteczne Agencje
Najmu, jest niespdjne i nieprecyzyjne. W réznych aktach prawnych funkcjonuja np.
inne definicje powierzchni uzytkowej (co ma znaczenie przy wyliczaniu ewentualnych
doptat), nie ma tez pewnosci co do tego, czy samorzady moga ustalaé limity wysokosci
czynszu, gdyz ustawa wprost nie deleguje na nie tego zadania.

Problem zaczyna si¢ juz na
e poziomie podstawowych
pojgé. Jezeli nie mamy jedne;j,
wsp6lnej definicji tego, czym
jest powierzchnia uzytkowa
lokalu, to pézniej bardzo
trudno rozstrzyga¢ spory.
Kazda strona moze liczy¢ tg
powierzchnig trochg inaczej
i odwotywac si¢ do innych
zasad. W efekcie nawet przy
dobrej woli trudno dojs¢ do
porozumienia, bo nie ma
jednego punktu odniesienia,
do ktérego wszyscy mogliby
si¢ odwolad.
— Anna Peldiak-Czub
(SAN we Wroclawiu)

Chociaz nielegalne zajecie pustostanu jest zabronione przepisami prawa karnego (art. 193 k k.,
Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny, t.j. Dz.U. 2025, poz. 383 ze zm.) i wymaga od
whasciciela (tutaj: samorzadu) wszczecia formalnego procesu sadowego o eksmisje przez ztozenie
pozwu w Sadzie Rejonowym, wykazania przed sadem braku tytutu prawnego pozwanego do
zajmowanego pustostanu i braku uprawnieri do lokalu socjalnego, uzyskania prawomocnego
wyroku, a nastepnie ztozenia wniosku do komornika w celu wykonania eksmisji. Samodzielne
usuwanie lokatora grozi odpowiedzialnoscia karna, zas administracja publiczna w swojej dzia-
talnosci jest zobowiazana kierowa sie zasadg legalizmu (art. 6 k.p.a., Ustawa z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego, t.j. Dz.U. 2025 poz. 1691.) - dziataé wylacznie
na podstawie i w granicach prawa.
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Takze sama ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiera mato precyzyjne sfor-
mulowania, np. umozliwia podwyzszanie czynszu najmu tak, aby zapewnial on
»godziwy zysk” (art. 11 u.o.p.l.) — ktdry jednak nie jest w tym akcie zdefiniowany.
Zaréwno przedstawicielka najemcéw, jak i reprezentant wynajmujacych uznali ten
zapis za ,mglisty” i ,niefortunny”.

Zawsze furtka [dla podwyzek] jest ten godziwy zysk, ktéry tak naprawdg nie
wiadomo, co oznacza. [...] To jest jak loteria tak naprawdg, bo w sadach sa
wyniki pét na pét [w przypadku] tego typu pozwéw. Czasami si¢ to uznaje,
czasami nie. Jest to duze ryzyko finansowe, wniesienie takiej sprawy, bo
w razie przegranej lokator musi zaplaci¢ wstecz tg réznice w czynszu. To jest
potencjalnie bardzo wysoka cena poraiki [...]. A nie ma Zadnej twardej zasady,
kiedy ten [podwyzszony] czynsz jest uzasadniony, a kiedy nie.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Rynek i ceny

Ekspertéw pytalismy o ceny najmu i o to, w jaki sposéb mozna bytoby doprowadzi¢
do ich obnizenia. Co zaskakujace, zadna osoba nie postulowata rozwiazan takich jak
odgédrne ustalanie limitéw czynszéw dla wybranych miast czy dzielnic (co jest prak-
tykg stosowang m.in. w Niemczech czy USA). Zenobia Zaczek, wychodzac z pozycji
normatywnej, zauwazyla, ze polska ustawa zasadnicza nie pozwala na regulacje czynszu
w mieszkaniu bedacym prywatng wlasnoscia . Michat Zduriczyk i Anna Petdiak-Czub
poktadali z kolei nadzieje w samoregulacji rynku. Ten pierwszy przewidywal, ze nad-
mierne regulacje doprowadza do wycofania si¢ prywatnych whascicieli z rynku najmu
i w efekcie — wzrost ceny mieszkari (jak np. w Finlandii po wprowadzeniu stref tzw.
regulacji czynszowej). Reprezentantka SAN twierdzila zas, ze wzrost czynszow zost-
anie powstrzymany przez ,zasobnos¢ portfela kazdego z nas”. Z tym nie zgodzily si¢
reprezentantki Komitetu Obrony Praw Lokatoréw, zaznaczajac, ze ludzie znajdujacy
sic w luce czynszowej, a wiec nie majacy szans na otrzymanie pomocy od paristwa,
czgsto decydujg si¢ na wynajem mieszkania, na ktdre stac ich ledwo — lub weale.

Ja sig nie zgadzam z teza, ze ludzie nie wynajma czegos, na co ich nie sta¢. Bo
jezeli sa wystarczajaco zdesperowani, to wynajma i nie zaplaca, bo po prostu
musza gdzie$ przebywaé. Wigc to tez jest sytuacja, ktéra péiniej generuje
konflikty na linii wlaciciel-najemca i to, Ze te ceny sa dosy¢ kosmiczne juz
w tej chwili, a nie ma innej alternatywy, powoduje, ze jednak ludzie wezma
te chwiléwki na kaucje, zadluza si¢ jeszcze bardziej, ale b¢gda prébowali sig
utrzymad. I to si¢ dzieje po prostu. Wiec to nie jest tak, ze jak jest wyg6rowany
czynsz, to nikt tego mieszkania nie weZmie.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

* Wyrok TK z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, Dz.U. 2000 Nr 3, poz. 46.
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Konrad Mostek postulowat, by wply-
wad na ceny najmu nie wprost, tworzac tzw.
lustro czynszowe, czyli publiczna baze st-
awek czynszéw. Stowarzyszenie Najemcow
wystosowato interpelacje do Ministerstwa
Rozwoju i Technologii z pytaniem o dane,
jakie zbiera nt. najmu na rynku prywatnym,
lecz okazato si¢, ze whasciwie zadne, gdyz nie
ma w tej sprawie odgérnych wytycznych.

Najemcy nie maja Zadnego punktu
odniesienia, [nie wiedza] czy placa
normalna stawke, czy kto$ ich kantuje.
Moga si¢ pytac znajomych, ale ci mieszkaja
w innych czgéciach Warszawy, inne
metraze, inne rzeczy sa brane pod uwage.
Nie mamy takiej mozliwosci, Zzeby na
przyklad wej$¢ na strong internetows
i zobaczy¢: ,,Okej, w tej okolicy placi si¢
mniej wigcej tyle zlotych od metra”. To
[...] zmniejszenie nieréwnowagi informacji
sprawiloby, Ze bylaby lepsza przestrzen do
negocjacji, ze kto$ by jednak wiedzial, zeby
podczas podpisywania umowy powiedzie¢
»No nie, no stuchaj no, stéwka mniej, dwie
stéwki mniej, bo tak wyglada $rednia
$rednia w tej okolicy.

— Konrad Mostek
(Ogélnopolskie Stowarzyszenie
Najemc6w)

Ustalanie limitéw czynszéw jest jednak mozliwe w zasobie komunalnym i spotec-
znym, a samo zwickszenie dostepnosci cenowej mieszkan z zasobu spotecznego moze
przyczynié si¢ do obnizenia czynszéw na rynku komercyjnym. Jak wskazuje Zenobia
Zaczek w przypadku Towarzystw Budownict wa Spotecznego samorzady czesto
zaktadajg, ze zaséb TBS powinien mdc si¢ sam utrzymad (cho¢ tak jak zaséb ko-
munalny ,,z samej zasady jest sektorem dotowanym”), co powoduje, ze czynsze nie
sg znaczaco nizsze od tych na rynku prywatnym. Co wiecej, jak przeczytaé moz-
na w raporcie Parlamentarnego Zespotu ds. TBS, w niektérych spétkach czynsze
pozwalaja nie tylko na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci, ale wrecz na
wygenerowanie zysku'.

*

J. Niezgodzka, Raport z cyklu spotkan z mieszkarncami TBS, Parlamentarny Zesp6t ds. TBS,
Warszawa 2025, https://jolantaniezgodzka.pl/wp-content/uploads/2025/07/Raport-Ze-
spol-ds-TBS.pdf [dostep: 15.03.2026].


https://jolantaniezgodzka.pl/wp-content/uploads/2025/07/Raport-Zespol-ds-TBS.pdf
https://jolantaniezgodzka.pl/wp-content/uploads/2025/07/Raport-Zespol-ds-TBS.pdf
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W ustawie regulujqcej dziatanie Spolecznych Agengji Najmu, ktére za pomoca
prywatnego zasobu mieszkaniowego umozliwiaja gminom zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych spotecznosci lokalnej, nie przewidziano mozliwosci ustalania limi-
tu wysokosci czynszéw. Ich konkurencyjnosé wynikaé moze wigc jedynie z tego, ze
przychody z dzierzawy lokali mieszkalnych spolecznym agencjom najmu w catosci
zwolnione sg z podatku PIT" i CIT™ od przychodéw z dzierzaw, a dziatalno$¢ ta
jest réwniez zwolniona z podatku VAT™". Gmina gwarantuje wynagrodzenie oraz
oplaty za media najemcy (,zabezpiecza whadcicieli przed nieuczciwymi najemcami”),
a jednoczes$nie dba o stan techniczny lokali. Lokatorzy natomiast majg mozliwo$¢
korzystania z wsparcia, bonifikat do czynszu na réwni z najemcami w TBS.

Ja mam problem z ustawa SAN-owska, ktéra nie pozwala na uregulowanie
wysokosci czynszu. To jest taki optymizm ustawodawcy, ze samo wprowadzenie
zachgt spowoduje, zZe te czynsze bgda nizsze. Ale wydaje mi sig, zZe to jest
myslenie Zyczeniowe. To si¢ stanie lub nie, zaleznie od réznych warunkéw,
ktére w danym miescie obowiazuja i si¢ sktadaja na réine sytuacje.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Najwicksza nadzieje na spadek cen najmu eksperci,

bez wyjatku, poktadali w zwickszeniu liczby mieszkan

na wynajem w ogdle, ale w szczegdlnosci w ramach
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zasobu komunalnego i spolecznego, jako konkurencji
dla prywatnych i instytucjonalnych wiascicieli miesz-
kan. Przedstawiciel Ogdlnopolskiego Stowarzyszenia
Najemcéw méwit tez o najmie krétkoterminowym

[]ﬂ 0.
nn

7ASOB KOMUNALNY

— | SPOLECZNY - miesz °
chodi tak jego wysokos$¢ — np. wprowadzona przez
Wl CEJ M'ESZKAN Katowice — jest w skali roku nie przekroczy kilkuset

ztotych w przypadku duzego mieszkania, wiec realnie

NA WYNAJEM nie zmieni sytuacji narynku najmu.

(Airbnb), ktéry wptywa na gentryfikacje centréw miast

jako ,najistotniejszym wrogu najemcy” i przypatrywat
si¢ z zaciekawieniem pomystom natozenia na wlascicieli
takich mieszkan wyzszego podatku od nieruchomosci,

Art. 90 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, tj.
Dz.U. 2025, poz. 163 ze zm.

Art. 17 ust. 1 pkt 61 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych, t.j. Dz.U. 2025, poz. 278.

Art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, t.j.
Dz.U. 2025, poz. 775.

*k
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i i o jest po
To, czego potrzebu]a‘ na](.:l.nC)”, .t } l(pt’l
prostu wrzucenie wigkszej iloéci mieszka

w rynek. __ Konrad Mostek

(Ogolnopolskie Stowarzyszenie Najemcéw)

Wszyscy mamy jeden cel, aby ta dostgpno$¢ mieszkan byta jak najwigksza.
I wtedy [powstalaby] taka zdrowa konkurencja migdzy whascicielami
mieszkan, ktoérzy nie tylko jakoscia mieszkan, ale réwniez cena, beda musieli
si¢ dostosowac do tego nattoku lokali dostgpnych. To jest najlepszy regulator.
[...] Dzisiaj na pewno sa obszary, gdzie wlaéciciele mieszkan czerpia z tego
zyski duze, bo sa w miejscach, gdzie po prostu dominuja. Wigc moze to nie
jest zbyt poprawne w moim $rodowisku, by sugerowa¢, ze nalezy zwigksza¢
zasoby mieszkaniowe w naszym kraju. [...] jesteSmy stowarzyszeniem i ta sfera
spoleczna jest dla nas bardzo wazna.

— Michat Zduriczyk (Stowarzyszenie Mieszkanicznik)

Przedstawicielki Komitetu Obrony Praw Lokatoréw dodawaly, ze zaséb komunalny
— wzorem polityki mieszkaniowej Wiednia — powinien by¢ przeznaczony nie tylko
dla najubozszych, ale tez dla 0s6b nieco zamozniejszych, znajdujacych sie dzi§ w tzw.
luce czynszowe;.

Pokutuje takie przekonanie, ze lokale socjalne, komunalne sa tylko dla tych
najubozszych. To jest blad. I wlasnie miasta takie jak Wieden pokazuja, ze
tak nie musi by¢, Ze to moze by¢ traktowane jako normalny, dlugoterminowy
najem dla oséb, ktére sa w miar¢ zamozne i nie jest to zadnym problemem. One
nie ,wykorzystuja” tego systemu. [Minister Lewandowski] méwi o weryfikacji
tych bogatych najemcéw. To jest znowu takie polowanie na czarownice. [...]
[Mieszkania komunalne i spoleczne powinny] by¢ tez dla Sredniozamoznych,
zeby oni mieli alternatywy, zeby nie musieli za wszelka ceng chcie¢ si¢ utrzymaé
na rynku, gdzie ich czgsto po prostu nie sta¢ na to. Wiec jest wiele barier,
ktére powinny by¢ usunigte po to, zeby bardziej ptynnie przechodzi¢ do
tego zasobu miejskiego. I to tez wydaje mi si¢, Ze powinno by¢ w interesie
wlascicieli, zeby oni tez mogli tatwiej po prostu, no, méwiac kolokwialnie,
pozby¢ si¢ tych lokatoréw bez eksmitowania ich na bruk. Bo to tez powoduje
bardzo takie skrajne sytuacje.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)
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Polityka mieszkaniowa

Watkiem podnoszonym we wszystkich dialogach eksperckich byt brak spdjnej polityki
mieszkaniowej w Polsce. Anna Petdiak-Czub méwita o tym, ze polityka mieszkaniowa
nie odpowiada na istniejace wyzwania spoleczne i nie oferuje wystarczajacego wsparcia
dla 0s6b znajdujacych sic w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, i ktére czesto skazane
sa na prywatny rynek najmu, co przerasta czesto ich mozliwosci finansowe i rodzi

kolejne problemy (w tym np. dla wynajmujacych).

Nie ma rozwiazan systemowych, paristwowych dla 0s6b najubozszych, czy tez
takich, ktére wpadly w wielkie problemy finansowe. [To jest na przyklad]
problem os6b wychodzacych z doméw dziecka czy z pieczy zastgpczej, ktére
dostaja kilkanascie tysigcy na wstep, nie wystarcza im na nic i de facto nie maja
gdzie zamieszkad. [...] System najmu prywatnego nie powinien zastgpowad az
w takim stopniu panstwa. Potrzebujemy rozwiazan systemowych.

— Anna Peldiak-Czub (SAN we Wroclawiu

Reprezentantka SAN podnosita tez kwestie zwigzku sytuacji mieszkaniowej
z mobilnoscia spoteczna. Obecne przepisy nie pozwalajg na podnajecie mieszkania
w zasobie TBS, co oznacza, ze decyzja o przeprowadzce (nawet czasowej) do innego
miasta prowadzi do wyjécia z systemu budownictwa spotecznego, do ktérego — ze
wzgledu na jego ograniczony zaséb — trudno moze by¢ wrécic.

Niedociagnigcia polityki mieszkaniowej objawiaja si¢ tez w niespdjnych prze-
pisach (co zostalo poruszone czg§ciowo wyzej) i zbyt wyérubowanych kryteriach
uprawniajacych do korzystania z pomocy mieszkaniowej. W polaczeniu z niewielkim
zasobem komunalnym gmin sytuacja ta skutkuje bardzo dtugim czasem oczekiwania
na mieszkanie.

W Warszawie czas oczekiwania wynosi dwa lata, od momentu zlozenia
wniosku do otrzymania lokalu. Mnéstwo o0s6b otrzymuje odmowy, dlatego
ze jest kryterium metrazowe, nawet nie dochodowe [...]. 25 metréw to jest
minimum budowlane’, a to jest za duzo, zeby dostaé lokal komunalny. Trzeba
naprawd¢ mieszkaé w dziesi¢ciometrowym pokoju, zeby ten lokal dostaé.
Jest wiele barier, ktére powinny by¢ usunicte po to, zeby bardziej ptynnie
przechodzi¢ do tego zasobu miejskiego. I to tez wydaje mi si¢, Ze powinno
by¢ w interesie wlascicieli, Zeby oni tez mogli fatwiej, méwiac kolokwialnie,
pozby¢ si¢ tych [niewyplacalnych] lokatoréw bez eksmitowania ich na bruk.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

* Nowobudowane mieszkania musza mie¢ powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m2. Zob.

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie , t.j. Dz.U. 2025, poz. 1225.



Partycypacja najemcéw w zarzadzaniu nieruchomosciami

Cho¢ eksperci zgadzali sie co do tego, Ze to nie prywatni wlasciciele powinni by¢
odpowiedzialni za zapewnianie mieszkan dla oséb znajdujacych sie w najtrudniejszej
sytuacji zyciowej, Michal Zduniczyk i Anna Petdiak-Czub byli or¢downikami
angazowania prywatnego zasobu przez gminy, za posrednictwem Spolecznych
Agencji Najmu — ktérych operatorem moze by¢ np. spétka gminna lub organizacja
pozarzadowa — i nie tylko. W ich opinii rozwdj zasobu komunalnego i spolecznego,
choé wazny, jest zbyt dlugotrwalym procesem i niezbedne sa rozwigzania mozliwe
do wdrozenia tu i teraz. Wspétpraca gmin i prywatnych wynajmujacych moze
doprowadzi¢ do wprowadzenia na rynek mieszkan, ktore obecnie stoja puste, gdyz
ich wtasciciele zbytnio obawiajg si¢ nieuczciwych najemcéw.

Reprezentantki Komitetu Obrony Praw Lokatoréw sugerowaty, ze polityka miesz-
kaniowa powinna zosta¢ zrewidowana pod katem tego, jakim grupom ma stuzy¢.
W ich opinii Polska powinna si¢ wzorowaé na modelu wiederiskim, gdzie w miesz-
kaniach komunalnych moga mieszka¢ nie tylko osoby najubozsze, ale takze klasa
srednia. Najem mieszkania wybudowanego przez gming jest wtedy realna alternatywa
nie tylko dla bezdomno$ci i skrajnego przeludnienia, ale i dla kredytu czy prywatnego
rynku najmu.

To tez jest kwestia wlasnie tych $redniakéw, ktérzy moga si¢ nie tapa¢ na
kryteria dochodowe, a z kolei te kryteria sa takie [niskie], bo jest tak mato tych
zasobdw, ze sa tak ustawiane, Zeby te kolejki wygladaty dobrze w statystykach
i Zeby tam za duzo os6b nie czekalo. Wigc to jest bledne kolo, ktére ciagle
si¢ pojawia”.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Michat Zduriczyk trafnie zdiagnozowat potrzeby w zakresie polityki mieszkaniowej:
»Chodzi o to, zeby rozwiazywa¢ problemy tu i teraz, lokalnie, regionalnie i od
tego jest rozwiazanie systemowe”.

Partycypacja najemcow w zarzadzaniu nieruchomosciami

Ostatnim tematem, o ktéry zapytani zostali eksperci, byl udzial na-
jemcow w zarzadzaniu budynkami i osiedlami, na ktérych mieszka-
ja. Ustawy regulujace funkcjonowanie wspdlnot™ i spoldzielni miesz-
kaniowych™ nie przewiduja w nich miejsca dla oséb nie bedacych
wlascicielami lokali, a tym samym pozbawiajg najemcow (,,prywatnych™
¥ Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz.U. 1994 Nr 85, poz. 388.

** Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. 2001 Nr 4, poz. 27.

** Wtasciciel wynajmowanego mieszkania nadal ma prawo glosu we wspdlnocie mieszkaniowej
i prawo kontroli zarzadu.
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i komunalnych’) mozliwosci udzialu w procesach decyzyjnych dot. spraw, ktére

bezposrednio ich dotycza.

w stosunku do najemcéw, choé uzasadniali potrzebe zmiany tej sytuacji w rézny
sposéb. Zenobia Zaczek twierdzila, ze niesprawiedliwe jest, Ze w wyniku pewnych
proceséw historycznych (np. sprzedazy za utamek wartosci mieszkat komunalnych™)

Rozméwecy przyznawali, ze obecne prawo jest pod tym katem zbyt wykluczajace

czg$¢ 0s6b ma prawo wplywania na swoje miejsce zamieszkania, a cze$¢ nie.

moze szybciej reagowaé w przypadku jakiejs sytuacji kryzysowej i w tym widziat

Powinno by¢ w jakis sposéb uregulowane, zeby nawet nie majac wlasnosci, zeby
mie¢ jakies prawo wspoéldecydowania, bo jednak tam mieszkaja, jednak to sa
to sa tez mieszkaricy, oni maja swoje problemy i nie powinni by¢ ignorowani,
bo stan ich mieszkan i ich tez. Funkcjonowanie w tej wspélnocie wptywa na
wszystkich.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Michat Zduriczyk podkreslat z kolei, ze najemca, jako osoba bedaca ,,na miejscu”

najwicksza korzys¢.

Glos najemcy jako osoby, ktéra mieszka na danym osiedlu, jest bardzo wazny,
tez z punktu widzenia innych mieszkarnicéw. O ile szybsza jest droga w sytuacji
kryzysowej, jakiej$ awarii — zanim si¢ czlowiek skontaktuje z whaécicielem,
ktéry moze byé na wakacjach, to juz moze by¢ za péino. Wigc mysle, ze
[bylaby korzystna] taka zasada, ze wlasciciel, kt6ry wprowadza najemcg na
swoje mieszkanie, w jaki$ spos6b t¢ osob¢ nominuje swoim reprezentantem
w spoldzielni czy wspélnocie. I ta osoba w jakims$ okreslonym zakresie moze
kontaktowac si¢ ze wspdlnota i odwrotnie.

— Michat Zdunczyk (Stowarzyszenie Mieszkanicznik)

Podsumowanie

System regulacji najmu jest oceniany prez ekspertéw reprezentujacych rézne grupy in-
teresariuszy jako niespéjny, niepetny/niewystarczajacy i czgsto nieskutecznie stosowany.
Wymaga zmian, zwlaszcza w zakresie przejrzystosci przepiséw, egzekwowania prawa
oraz budowy instytucji posredniczacych migdzy najemcami a whascicielami. Uczestnicy

*

*X

Gdy gmina sprzedaje czg$¢ lokali komunalnych, powstaje wspélnota mieszkaniowa, a gmina
staje sie jej cztonkiem-wtascicielem. Najemcy mieszkari komunalnych (lokatorzy) nie sg czton-
kami wspdlnoty; maja swoje prawa i obowiazki, muszg respektowaé zasady wspdlnoty i placi¢
za utrzymanie czesci wspolnych, ale decyzje podejmuja whasciciele.
Zob. Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym,
LBY.430.006.2020, Informacja o wynikach kontroli, NIK, Warszawa 2021.



Podsumowanie

dyskusji wskazywali zaréwno na problemy legislacyjne wyst¢pujace na poziomie
centralnym, jak i ograniczone mozliwosci dzialania samorzadéw. Problemem nie
jest wylacznie tres¢ przepiséw, ale takzemankamenty ich stosowania w praktyce.
Eksperci wskazywali, ze przepisy prawa sa czgsto niejasne lub zbyt ogdlne (np. pojecie
»godziwego zysku” wiadciciela przy podwyzkach czynszu). Sam system najmu opiera
sic w duzej mierze na zaufaniu mig¢dzy najemca a wynajmujacym, bez skutecznych
mechanizméw mediagji lub arbitrazu, a dodatkowo nierzadko uczestnicy rynku (wha-
Sciciele, najemcy, lokatorzy a czasem réwniez instytucje publiczne) nie znajg prawa.
To skutkowaé moze jego naruszeniami lub abuzywanoscia klauzul umownych badz
nieznajomoscig i niemoznoscig dochodzenia uprawnier strony w stosunku najmu.
Biorac pod uwage zasade swobody ksztaltowania stosunkéw umownych, mozna
czerpa¢ dobre praktyki z Europy Zachodniej czy Azji. Majac $wiadomo$¢ ryzyk,
mozna tak skonstruowac aby chronita najemcg przed nieterminowym reagowaniem
zobowiazan przez lokatora, a lokatorowi gwarantowaé odpowiedni stan techniczny
mieszkania i uczciwe rozliczenie kaucji na podstawie potokotu zdawczo-odbiorczego.

Nasi rozméwcey uwazali, Ze w stosunku najmu brak jest ,trzeciej strony”, nieza-
leznego podmiotu w rodzaju sadu arbitrazowego, ktéry w przypadku jakichkolwiek
uchybien lub watpliwosci (np. dotyczacych kaucji i rozliczenia mediéw, oceny znisz-
czenl na skutek zwyklego, codziennego zuzycia lokalu lub dewastacji) pomagatby
najemcy i wynajmujacemu w dojsciu do porozumienia, bez potrzeby angazowania sie
w dlugie procesy sadowe. To nie tres¢ prawa, ale niesp6jno$¢ interpretagji i jego nie-
znajomos$¢ (wsréd najemcdw, wynajmujacych, instytucji publicznych) i trudnosci jego
egzekucji, byty uwazane za najwickszy problem. Mimo zasady swobody zawierania
uméw, nie ma tez zwyczaju negocjowania klauzul umownych, w tym np. deponowa-
nia kwoty kaugji na rachunku bankowym podmiotu trzeciego, wystepujacego w roli
arbitra, ktéry bezstronnie decyduje o rozliczeniu kaugji.

Jest ustawa o ochronie praw lokatoréw, jest kodeks cywilny, Jest. Sa postanowienia
umowne poszczeg6lnych uméw, ktérych zreszta tez jest kilka rodzajow. I dane
postanowienie, na przyklad [okreslajace] okres wypowiedzenia umowy moze by¢
ustalone w inny sposéb nawet drastycznie rézny niz w ustawie o ochronie praw
lokatoréw. Bo wedle ustawy to moze by¢ nawet 3 lata. W umowie najmu moze
to by¢ 2 tygodnie. I to s3 ogromne réznice w tym jak to, jak stabilnie si¢ tam
moze czu¢ ta osoba, ktéra wynajmuje lokal. Najemca znaczy sig lokator. I to tak
naprawde wiele tych os6b nie ma wiedzy co wygrywa, ktéry przepis wygrywa.
Oczywiscie wygrywa ustawa o ochronie praw lokatoréw, ktéra jest nadrzgdna
wobec wszystkich innych zapiséw kodeksu cywilnego i zapiséw umownych,
bo ona na zasadzie lex specialis, ktéra decyduje o ostatecznym ksztakcie tego.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)
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Uczestnicy dyskusji wskazuja, ze regulacje prawne sg potrzebne, ale powinny by¢
Wywazone — z jednej strony chronié strony umowy, z drugiej nie ograniczaé nadmiernie
funkcjonowania rynku. Jednoczesnie dostrzegali ograniczona mozliwo$¢ regulowania
przez paristwo rynku najmu. Np. paristwo nie moze bezposrednio regulowad czynszéw
najmowanych na rynku prywatnym (orzecznictwo konstytucyjne uznato takie dzia-
tania za niezgodne z konstytucja). Obowiazujace regulacje dotycza wigc gtéwnie
czgstotliwo$ci podwyzek czynszu, a nie ich maksymalnej wysokosci. To powoduje,
ze paistwo ma ograniczone narzqdzia Wplywania na rynek prywatnego najmu.

Czes$é uczestnikdw zwraca uwage, ze nadmierna regulacja moze prowadzi¢ do efek-
téw ubocznych, tj. ograniczenie podazy mieszkan. Regulacje prawne powinny przede
wszystkim tworzy¢ stabilne ramy funkcjonowania rynku (tj. w przypadku regulacji
najmu okazjonalnego), a nie zastgpowaé mechanizméw rynkowych. Powinny chronié
dostatecznie zaréwno najemcéw i wynajmujacych. W opinii uczestnikéw dyskusji sys-
tem ochrony jest niedoskonaty i w duzej mierze oparty na zaufaniu miedzy stronami,
brak mechanizméw wsparcia rozwigzania konfliktéw na drodze pozasadowej (np.
instytucji prowadzacych mediacje, wystepujacych w roli niezaleznego arbitra). Jesli
chodzi o mozliwosci efektywnego wplywania na ceny najmu, to rozméwey najwieksza
nadzieje poktadali w rynku i mechanizmach konkurencji. Uwazali, ze jedli pafistwo
zacznie realnie uczestniczy¢ w rynku najmu (poprzez budowe mieszkart komunalnych
i spotecznych), to wptynie to na wysoko$¢ kosztéw najmu na rynku prywatnym. Su-
gerowali takze, ze zwickszenie transparentnosci czynszéw (np. stworzenie oficjalnej
bazy, ktéra uwzgledniataby nie tylko wysokosci czynszéw, ale takze przyblizone adresy,
liczbe pokoi, metraz czy zwickszenie podazy TBS/SIM) zmniejszytoby dysproporcije
wiedzy miedzy wynajmujacymi i najemcami, i dzialatoby na korzy$¢ tych drugich.

Eksperci wskazywali, ze na poziomie lokalnym samorzady majg wicksza mozli-
wos¢ dziatania, przede wszystkim w odniesieniu do mieszkan komunalnych, zasobu
spotecznego (TBS/SIM), lokalnych programéw wsparcia najmu. Natomiast réwniez
nie majg one podstaw prawnych do regulowania czynszéw na rynku najmu spotecz-
nego jesli nie wynika to wprost z ustaw. Posrednio moga jednak wptywac na rynek,
zwickszajac liczbe mieszkant komunalnych lub spotecznych, podejmujac dziatania
zmierzajace do ograniczenia luki czynszowej czy siegajac po instrumenty wspétpracy
z whascicielami (tj. SAN).

W ocenie ekspertéw najwigkszym mankamentem
spolecznych agencji najmu (SAN) jest ich mata skala
dzialania — w Polsce dziata zaledwie kilkadziesiat takich
mieszkani, a wiedza o tym instrumencie polityki mieszka-
niowej funkcjonujacym w polskim systemie prawnym od
2022 . jest wcigz niewielka nawet wéréd profesjonalnych
uczestnikédw rynku najmu spotecznego/komunalnego.




Podsumowanie

Kluczem do sukeesu polityki mieszkaniowej jest tymczasem efektywno$é, szybkosé
udzielenia wsparcia — problemem jest obecnie zaréwno dhugi okres oczekiwania na
przydziat lokalu socjalnego, czy niedostateczna ilo$¢ mieszka na rynku najmu spo-
tecznego ale takze brak mechanizméw wsparcia dla 0séb ktdre znalazty si¢ w kryzysie.

Trzeba zapewni¢ lokale socjalne, komunalne w szybszym tempie dla ludzi,
ktorzy traca pracg, maja chorobg czy inne zyciowe kryzysy. Bo w kryzysach,
w obecnej sytuacji mamy do czynienia z takimi ludZmi, ktérzy nie moga placié.
To nie jest tak, ze wigkszo$¢ ludzi nie placi, sa Zli czy zdarzaja si¢ oszustwa
i tak dalej. Bardzo czgsto po prostu cos si¢ stalo, [Ze] nie moga ptacié. I trzeba
tez o tym myslec i wigcej o tym rozmawiac, ze trzeba stworzy¢ jakas sensowna
polityke mieszkaniowa.

— Laure Akai (Komitet Ochrony Lokatoréw)

Wiele watkéw poruszanych w dialogu sprowadzato si¢ do polityki mieszkaniowej,
a raczej jej braku. Rozmdwcey zauwazali, Ze brak jest oferty mieszkaniowej dla oséb
znajdujacych sic w luce czynszowej (zbyt ,,bogatych” na mieszkania komunalne, zbyt
»biednych” na kredyt), a przywiazanie do idei mieszkania komunalnego jako ostatecz-
noéci zarezerwowanej dla oséb znajdujacych si¢ w najgorszej sytuacji zyciowej, tylko
pogtebia ten problem. Podkreslano, ze dtugi okres oczekiwania na przydzial mieszkan
komunalnych dla oséb, ktérym juz dzisiaj one przystuguja, wypycha je na prywatny
rynek najmu, i skutkuje problemami z terminowym optacaniem czynsz6éw, na ktére
ich po prostu nie sta.

Uczestnicy dialogu diagnostycznego zapytani o to, czy najemcy powinni mieé
wickszy wplyw na swoje otoczenie, dos¢ zgodnie odpowiedzieli, ze tak, choé rézne
staly za tym motywacje (sprawiedliwos¢ spoteczna, efektywno$¢ zarzadzania). Ich zda-
niem, lokatorzy powinni mie¢ wplyw zwlaszcza na zarzadzanie przestrzenia, w ktérej
mieszkaja, szczegdlnie w zakresie biezacego funkcjonowania budynku (tj. bierzacy
zarzad budynkiem i czescig wspdlna, drobne inwestycje i remonty). Natomiast nie
powinni decydowad o zobowiazaniach dtugoterminowych, takich jak wieloletnie
kredyty wspdlnoty.

Eksperci nie mieli jednak szczegétowych pomystéw na to, jak im to zaangazowanie
umozliwi¢. Jednocze$nie wskazywali na obiektywne ograniczenia wynikajace z tym-
czasowego charakteru najmu.

Nie ma gotowych rozwiazan — ale jest wola dialogu i wypracowania dobrych
praktyk. My po prostu musimy wigcej rozmawiaé, poznawac sig, rozumie¢ swoje
potrzeby. I myslg, Ze moze my to wla$nie my powinni$my by¢ tym, takim kotem
zamachowym dla rzadzacych, dla naszych tutaj wlodarzy, zeby im pokazaé
po prostu rozwiazania, ktére my widzimy jako stuszne, jako takie, ktére sig
sprawdzaja, niz czeka¢ na systemowe rozwiazania. Bo tak jak powiedzialem,
w wielu przypadkach one si¢ nie sprawdzaja, zycie sobie, regulacje sobie.

— Michat Zduniczyk (Stowarzyszenie Mieszkanicznik)
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Mieszkania komunalne i spoteczne

Uczestniczki i uczestnicy spotkania

Laure Akai, cztonkini i zatozycielka Komitetu Obrony Praw Lokatoréw

Zenobia Zaczek, czlonkini Komitetu Obrony Praw Lokatoréw

Tomasz Gierczak, prezes Gorzowskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Magdalena Gérak, Trzecia Zastgpczyni Prezydenta Bytomia Urzad Miejski
w Bytomiu

Magdalena Nowak, prezes zarzadu Fundacji Obywatel TBS

Malgorzata Osipczuk, wiceprezes zarzadu Fundacji Obywatel TBS

Grazyna Szotkowska, prezes zarzadu / dyrektor naczelna Szczeciniskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego

Prywatyzacja mieszkan komunalnych

Jedna z podstawowych odpowiedzi na pytanie o to, dlaczego mieszkart komunal-
nych w Polsce jest tak mato’ jest ich masowa prywatyzacja. Cho¢ zwigzek miedzy
wyprzedawaniem (czgsto za utamek wartoéci”) zasobu mieszkaniowego gminy a jego
pomniejszeniem jest niezaprzeczalny, rozmdéwcy samo zjawisko prywatyzacji lokali
komunalnych oceniali réznie. Zenobia Zaczek z Komitetu Ochrony Praw Lokatoréw
i Tomasz Gierczak wskazywali, Ze prywatyzacja miata charakter strukturalny i dtugo-
falowo ograniczyta zdolno$¢ gmin do prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej.

*

Wg danych GUS przytoczonych przez portal Demagog.pl liczba mieszkari komunalnych
spadtaz 1732 882w 1995 r. do 778 752 w 2022 r. Na koniec 2024 r. mieszkari w zasobie
gminnym odnotowano jeszcze mniej: 595,4 tys. Zob. Miesgkania komunalne w Polsce. Jest
ich coraz mniej, https://demagog.org.pl/wypowiedzi/mieszkania-komunalne-w-polsce-je-
st-ich-coraz-mniej/ [dostep: 13.08.2025]; Gospodarka mieszkaniowa w 2024 r., Informacje
sygnalne GUS, 2025, 16.09.2025.

Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
LBY.430.006.2020. Informacja o wynikach kontroli. NIK, 2021, s. 11-12.
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Przedstawicielki KOPL miaty do tego zjawiska jednoznacznie negatywny stosunek.
Podkreslaly, ze zaséb komunalny budowany i utrzymywany byt ze srodkéw publicz-
nych, a wiec i celom publicznym powinien stuzy¢.

Nie jest to naszym zdaniem uczciwe.
Te budynki byly utrzymywane,
wybudowane ze §srodkéw publicznych
w jakim$ konkretnym celu — zeby
stuzyly spolecznoéci zgodnie
z konstytucyjnymi zobowiazaniami
gminy. I teraz, gdy sprzedaje si¢ te
lokale, pozbawia sig tej szansy kolejne
pokolenia oséb, ktére wchodza na
rynek mieszkaniowy i ktére tez
potrzebuja tych mieszkan.

— Zenobia Zaczek

(Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

W podobnym tonie wypowiadat sic Tomasz Gierczak, prezes Gorzowskiego TBS.
Jego zdaniem prywatyzujac swoje zasoby mieszkaniowe gminy pozbawity sic mozli-
wosci prowadzenia polityki mieszkaniowej. Poniewaz Konstytucja nie pozwala na
ustalanie limitéw czynszéw w lokalach bedacych prywatna wlasnoscia, mieszkania
komunalne i spoleczne s3 jedynymi, w ktérych mozliwe jest ksztaltowanie cen wprost
(a nie poprzez np. konkurencje).

Grazyna Szotkowska, prezes Szczeciriskiego TBS miata mniej jednoznaczny stosu-
nek do prywatyzacji. Uwazata, ze kazda decyzja gminy powinna by¢ podporzadkowana
lokalnej polityce mieszkaniowej, ktéra okresli kierunki rozwoju nie tylko zasobu
komunalnego i spolecznego, ale tez sektora prywatnego (w tym spétdzielni).

W dyskusji Grazyna Szotkowska bardzo mocno porzadkowata pojecia, wskazujac,
ze polska debata miesza rézne segmenty mieszkalnictwa: lokale socjalne, komunalne,
TBS/SIM oraz mieszkania dla gospodarstw o $rednich dochodach. Podkreslata, ze to
wszystko sktada sie na jeden szeroki sektor spotecznego budownictwa czynszowego,
ale z odmiennymi funkcjami i grupami docelowymi. Zaséb komunalny, socjalny
oraz TBS/SIM odpowiadaja na odmienne potrzeby mieszkaniowe i powinny by¢
projektowane jako komplementarne elementy lokalnej polityki mieszkaniowej, a nie
jako rozwiazania konkurencyjne.

Jednym z gtéwnych problemdéw systemowych jest brak kompleksowych, wielo-
letnich polityk mieszkaniowych na poziomie gmin. Wigkszo$¢ samorzadéw opiera
swoje dziatania na fragmentarycznych dokumentach, takich jak programy gospoda-
rowania zasobem, ktére nie obejmuja calego rynku mieszkaniowego. Tymczasem
skuteczna polityka powinna integrowa¢ rézne segmenty — komunalny, spoteczny,
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prywatny i spéldzielczy — oraz uwzgledniaé kwestie planowania przestrzennego i po-
dazy gruntéw. Brak takiego podejécia ogranicza zdolno$¢ gmin do dtugofalowego
reagowania na zmiany popytu i struktury demograficznej. W rezultacie dziatania
maja czesto charakter reaktywny, a nie strategiczny, co utrudnia stabilizacje rynku
mieszkaniowego. W ocenie prezes Szotkowskiej nie ma jednego rozwiazania, ktére
sprawdzi sic w kazdej gminie tak samo dobrze. Lokalne potrzeby wymagaja szczegé-
lowych analiz i strategii szytych na miare.

Najistotniejszym elementem, jaki lokalne samorzady

powinny mie¢, to powinny opracowac sobie lokalna E@
polityke mieszkaniowa i to wieloletnia, ktéra bedzie O@Q

obejmowala wszystkie sektory mieszkalnictwa RAS

funkcjonujace na terenie danej gminy, a nie T WIEI?(I)-FS'NI .
tylko sam sektor komunalny czy sektor mieszkan T POLITYKA
spolecznych. [...] Polityka powinna uwzgl¢dniaé Igﬁﬁﬁ(ANIOWA

takze podaz dzialek, gruntéw pod budownictwo
komercyjne, miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego, role spétdzielni mieszkaniowych. @ %

[...] Dzisiaj w Polsce mamy taka sytuacje, Ze na

palcach jednej r¢ki by$my mogli wyliczy¢ sobie ,IE‘EI

samorzady, ktére posiadaja lokalne polityki aoolo ]
mieszkaniowe. Wigkszos$¢ samorzadéw opiera sig ooofo|{an mlooo
tylko o wieloletnie programy gospodarowania =g dpl80oH
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mieszkaniowym zasobem gminy.

— Grazyna Szotkowska (Szczecinskie TBS)

Z tym podejéciem zgodzita sic Magdalena Gérak, zastgpczyni prezydenta Bytomia
(wczedniej dyrektorka Bytomskich Mieszkan). Podkreslata, ze utrzymanie zasobu
komunalnego w niezamoznym miescie poprzemystowym, gdzie duza cze$¢ mieszkan
znajduje si¢ na terenach uszkodzonych przez dziatalnos¢ gérnicza, w wymagajacych
specjalistycznych remontéw budynkach zabytkowych lub na nieuzbrojonych grun-
tach’, stanowi wyzwanie przerastajace mozliwosci finansowe i organizacyjne gminy.
Z tego powodu w Bytomiu w wielu przypadkach mozliwe jest wykupienie zajmowa-
nego mieszkania komunalnego - ale rozwigzanie to nie cieszy si¢ weale popularnoscia.
Nowa strategia miasta zaktada, ze osoby zajmujace ostatnie lokale gminy w budynkach
wspodlnot mieszkaniowych beda stawiane przed alternatywa — albo kupia od gminy

zajmowane mieszkanie komunalne, albo zostanie ono aportem przeniesione do TBS.

Grunty uzbrojone to ,dziatka budowlana, przewidziana pod zabudowe budynkami prze-
znaczonymi na pobyt ludzi, powinna mieé zapewniong mozliwos¢ przytaczenia/uzbrojenia
dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycz-
nej i cieptowniczej”. Grunty uzbrojone, https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/
pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/3538,pojecie.html [dostep: 29.03.2026].



50

Mieszkania komunalne i spoteczne

Chociaz czgsto lokatorzy maja mozliwo$¢é wykupu mieszkania za 5% wartosci,
to z niej nie korzystaja. [...] Wola umowg najmu. W przypadku ostatnich
lokali we wspélnotach mieszkaniowych, wiaze si¢ to z tym, ze gmina ponosi
wyisze koszty niz ma wplywy z czynszu wynoszacego 8,5 zi/m” [...]. To
si¢ w Zaden sposéb nie bilansuje finansowo. Chcemy przystapi¢ do takiego
modelu, ktéry zaktada wniesienie aportem do ZBM-TBS lokali w przypadku
braku zainteresowania wykupem lokalu przez lokatora. TBS ma inne stawki
czynszowe i mozliwo$¢ zbilansowania kosztéw utrzymania lokalu potozonego
czgsto w budynkach zarzadzanych wlaénie przez TBS.

— Magdalena Goérak (Trzecia Zastgpczyni Prezydenta Bytomia)

Dla kogo mieszkania komunalne?

Przyczyn spadku liczby mieszkari komunalnych w Polsce upatrywano tez w powszech-
nym przeswiadczeniu, ze przeznaczone powinny by¢ wytacznie dla najubozszych, co
znajduje odzwierciedlenie w niskich maksymalnych stawkach czynszéw i w niskich
standardach metrazowych. W praktyce prowadzi to do niedopasowania oferty do
rzeczywistych potrzeb, zwlaszcza w przypadku wigkszych gospodarstw domowych.
Wskazywano, ze istnieje grupa rodzin o umiarkowanych dochodach, ktére sa w stanie
ponosi¢ koszty najmu wigkszych lokali komunalnych, lecz nie maja dostgpu do takich
mieszkari. Jednocze$nie duze lokale w zasobie gminnym bywaja likwidowane lub
sprzedawane, co dodatkowo ogranicza mozliwosci ich wykorzystania. Taka struktura
zasobu sprzyja przeludnieniu mieszkan i pogtebia nieréwnosci w dostepie do odpo-
wiednich warunkéw mieszkaniowych.

Zrédto problemu jest tak naprawdg ideologiczne, ludzie po prostu uwazali
mieszkalnictwo komunalne za pozostalo$é komunizmu. I tak naprawdg mysl
ekonomiczna w Polsce raczej prowadzi do wniosku, Ze to jest marnowanie
pieni¢dzy, jezeli wielu ludzi mieszka w mieszkaniach komunalnych. [...] Jest
tez takie poczucie, Ze te mieszkania powinny by¢ rentowne, wigc dlatego
bardzo wiele miast po prostu woli budowac¢ zasoby TBS.

— Laure Akai (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Poruszona zostata kwestia duzych mieszkari komunalnych zlokalizowanych w bu-
dynkach zabytkowych, kt6rych nie da si¢ zgodnie z prawem podzieli¢ na mniejsze
i ktdre sg z tego powodu czesto sprzedawane.

W debacie podkreslano, ze kryterium dochodowe nie wyczerpuje problemu do-
stepnosci. Grazyna Szotkowska zwracata uwage na to, ze wiele oséb moze nie mie¢
zdolnosci czynszowej pozwalajacej na utrzymanie duzego mieszkania, nawet przy

* »Zdolnos¢ czynszowa”— mozliwos¢ dtugookresowego ponoszenia petnych kosztéw utrzymania

lokalu, powinna by¢ jednym z podstawowych parametréw projektowania zasobu komunalnego.
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konkurencyjnym czynszu komunalnym (wraz z optatami eksploatacyjnymi, mediami
i kosztami uzytkowania). Powyzsza konstelacja jest istotna, bo przesuwa dyskusje
z poziomu podazy mieszkar na poziom ekonomicznej trwatosci najmu. Reprezen-
tantki KOPL przypominaty, ze jest wiele rodzin (takze wielopokoleniowych), ktére
potrzebowaltyby wickszego mieszkania, ale wedtug obowiazujacych standardéw ,,nie

zamieszkuja w warunkach mieszkaniowych uzasadniajacych ich poprawe™.

Znam takich ludzi, ktérzy maja po prostu duze rodziny. Bardzo czg¢sto oni
mieszkaja w bardzo tak naprawd¢ malym mieszkaniu i przychodza do nas
z pytaniem, co zrobi¢, zeby mie¢ odrebne mieszkanie czy wigksze mieszkanie
i po prostu dla tych ludzi nie ma oferty obecnie. A jesli chodzi o koszt
utrzymania, to powiedzmy, ze mieszkanie ma 100 metréw na przyktad. To sam
czynsz w Warszawie to jest okoto 1390 zl. I nawet jezeli dotaczy¢ wysokie media
i tak dalej, to koszt utrzymania takiego lokalu [to bedzie] 2400 zi miesigcznie.
Ale trzeba pamigtac, ze to sa rodziny, ktére maja kryteria dochodowe prawie
12 tys. ztotych. Wiec sa takie rodziny, ktére zarabiaja na przyklad 10 tys. i one
sa w stanie placi¢ 2400 zl. To jest na przyklad 25 lub mniej procent dochodu.
A na wolnym rynku w Warszawie to jest bez szans, bo takie mieszkanie, ktére
ma 100 metréw, to kosztuje wszedzie 6000—7000 zi i oni nie sa zdolni by tyle
zaplaci¢. Wigc ja uwazam, ze musza by¢ takie wicksze mieszkania, poniewaz to
po prostu nie jest cywilizowane, ze duze rodziny [...] maja na przyktad mniej
niz 10 metréw na osobe, a jest sporo takich rodzin.

— Laure Akai (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Byla mowa o zabytkach, Ze nie wsz¢dzie mozna takie mieszkanie przerobi¢
na mniejsz] i Ze rzekomo nie ma takiego zapotrzebowania, zeby wynajmowa¢
mieszkania komunalne powyzej 80 metréw. [...] Nie wiem, dlaczego jest takie
przekonanie, Ze mieszkania komunalne musza by¢ male, Ze tam musza si¢
gniezdzi¢ wielopokoleniowe rodziny, co bardzo czgsto si¢ niestety dzieje,
gdzie na 20 metrach mieszka pi¢¢ os6b. No moze przesadzam, ale niewiele.
[-..] Ta sytuacja jest bardzo czgsto wykorzystywana do tego, zeby dokonywa¢
gentryfikacji w centrach miast. I to widzimy wlasnie w Srédmiesciu,
w Warszawie, gdzie takim sztandarowym przykladem byta Marszatkowska 66",
skad wysiedlono wszystkich mieszkancéw, ktérzy tam z powodzeniem
mieszkali w swoich mieszkaniach i mieli swoje rodziny tam. No i teraz
jest to sprzedawane i bedzie prawdopodobnie zamienione na apartamenty
albo biura. I to tez nie jest w porzadku, ze likwidujemy funkcj¢ mieszkalna
centréw miast i zamieniamy je w pustynie. Nie ma to sensu z punktu widzenia
urbanistycznego, z punktu widzenia polityki spolecznej jest to po prostu
szkodliwe.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

*%

Kto moze sig ubiegac najem lokalu, https://mieszkania.um.warszawa.pl/kto-moze-sie-ubie-

gac-najem-lokalu [dostep: 22.11.2025].

Na stronie Urzedu Miasta Warszawy mozna przeczytaé wyjasnienia dot. idei sprzedazy
kamienicy przy ul Marszatkowskiej 66. Zob. Fakty w sprawie Marszatkowskief 66, https://

um.warszawa.pl/-/fakty-w-sprawie-marszalkowskiej-66 [dostep: 9.05.2025].
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Finansowanie budowy i remontoéw mieszkan komunalnych

W toku dyskusji wyraznie wybrzmiaty problemy zwiazane z finansowaniem budowy
i remontéw mieszkari komunalnych, szczegdlnie w gminach o stabszej kondyciji eko-
nomicznej. Eksperci wskazywali, ze dostep do srodkéw zewnetrznych, w tym funduszy
oferowanych przez instytucje publiczne, jest ograniczony przez duza konkurencje oraz
brak mechanizméw réznicujacych wsparcie ze wzgledu na specyfike gmin.

Gminy chcace rozbudowywacé lub remontowaé swoéj zaséb mieszkaniowy nie
maja, zdaniem ekspertéw, tatwego zadania. Cho¢ Bank Gospodarstwa Krajowego
oferuje bezzwrotne dotacje” na ten cel, chetnych jest znacznie wigcej niz dostepnych
srodkéw. Jak wskazywata Magdalena Gérak wszystkie gminy, niezaleznie od wyzwan
z jakimi si¢ mierza, ,$cigaja” si¢ po te same pieniadze.

Ponad dwa lata temu Gmina Bytom zlozyta wniosek w BGK na dofinansowanie
wyremontowania dwéch budynkéw po to, aby w nich umiesci¢ osoby, ktére
musi wykwaterowac z lokali ze szkéd gérniczych. I do dzisiaj czekamy w tej
kolejce. W tym samym ,,koszyku”, w ktérym jest Warszawa, Gdansk, Krakéw.
Bo nikt nie pomyslat o tym, Zeby takie miasta, jak nasze, podzieli¢ na inne
koszyki. My chcemy zrobi¢ za ten kredyt z BGK co, co jest podstawowe, co na
nas wymusza ustawa o ochronie praw lokatoréw i sytuacja miasta dotknigtego
szkodami gérniczymi. A miasta bogate za te pieniadze tak naprawde produkuja
wisienki na torcie.

— Magdalena Gérak (Trzecia Zastgpczyni Prezydenta Bytomia)

Dtugie oczekiwanie na kredyty i doptaty skutkuje koniecznoscia ponoszenia dodat-
kowych kosztéw (takich jak optacanie mieszkari przejsciowych na rynku prywatnym)
oraz tym, Ze projekty opracowane na etapie sktadania wniosku, po kilku latach moga
by¢ juz nieaktualne (takze ze wzgledu na wzrost kosztéw budowy).

Od momentu ztozenia wniosku, gdzie si¢ sktada pozwolenie na budowg czy tez
program funkcjonalno-uzytkowy, do tej realizacji, czasami mija ponad 5 lat.
‘W mi¢dzyczasie moze si¢ okazad, ze jezeli mySmy wnioskowali o to, ze maja by¢
instalacje gazowe, to gazownia odpisuje, Ze niestety, ale jednak zmienita plany
i tam gazu nie bedzie. I wtedy gmina ma dwie mozliwosci albo wymysli¢ co$
innego, albo zrezygnowa¢ z projektu. [...] Niestety jezeli myslimy o tym zasobie
komunalnym, to jednak ja z perspektywy miasta ubogiego musz¢ panstwu
powiedzied, ze nie jest to co$, co jest dla nas satysfakcjonujace.

— Magdalena Goérak (Trzecia Zastgpczyni Prezydenta Bytomia)

* Informator o bezzwrotnym wsparciu budownictwa miesgkaniowego na wynajem, hteps://www.

bgk.pl/files/public/Pliki/Bezzwrtone_wsparcie_budownictwa/Informator_BSK.pdf [dostep:
23.11.2025].
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Dodatkowym obciazeniem dla miast takich, jak Bytom, sa sztywne zasady doty-
czacych wkladu wlasnego, ktérego nie mozna wnies¢ w naturze lub w postaci wktadu
osobowego ($wiadczent wykonywanych przez wolontariuszy na podstawie ustawy
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie z dnia 24 kwietnia 2003 r. lub
nieodplatnej pracy spotecznej cztonkéw stowarzyszenia wykonywanej na podstawie
ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. — Prawo o stowarzyszeniach), co jest dopuszczal-

ne m.in. w inwestycjach realizowanych z Funduszy Europejskich w perspektywie
2021-2027.

Postulowalismy, aby$my mogli wykaza¢ wktad
whasny w postaci np. pracy wolontariuszy,
materialéw, np. darowizny rzeczowej w postaci
pompy ciepta. MoglibySmy w ten spos6b
uzupelniaé wklad wlasny. Niestety, odpowiedz
Banku Gospodarstwa Krajowego jest negatywna.
— Magdalena Gérak (Trzecia Zastgpczyni
Prezydenta Bytomia)

W rezultacie — zdaniem ekspertéw — system

finansowania nie tylko ogranicza tempo

rozwoju zasobu, ale takze poglebia réznice

7
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miedzy bogatszymi i ubozszymi samorzadami.

Wszystkie wymienione weze$niej problemy mozna by zapewne ujaé krdcej (co czgéé
rozméweéw robita) — jako brak woli politycznej. Zenobia Zaczek wskazywala, ze
gminy moga budowac zaséb komunalny niezaleznie od finansowania BGK, np. przez
wspotprace z deweloperami.

Raport NIKu sprzed kilku lat wyraznie pokazal, Ze gminy po prostu nie
spelniaja swoich obowiazkéw. Nie tylko dlatego, ze wyprzedaly zas6b
komunalny, ale tez dlatego, Ze nie chca tworzy¢ nowych lokali. A nie musza
przeciez ich [same] budowaé. Mozna by tworzy¢ warunki dla inwestoréw,
ktére by nakladaly na nich obowiazek wydzielenia puli lokali dla gminy.
A tego sig nie robi. I to jest tylko brak woli polityczne;.

— Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw)

Matgorzata Osipczuk z Fundacji Obywatel TBS z kolei opowiadata o tym, ze na
posiedzeniach Rady Miejskiej we Wroctawiu poruszany jest temat sprzedazy lokali
komunalnych, ale juz nie budowy nowych. Byta takze zwolenniczks teorii, wedtug
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ktérej miasta chetniej buduja w systemie TBS, gdyz positkujac sie partycypacja od
przyszlych najemcéw nie muszg inwestowaé whasnych srodkéw. Twierdzila tez, ze
sp6tki TBS majg wicksza swobode dziatania niz jednostki budzetowe gmin, co moze
by¢ dodatkowym powodem, dla ktérego w planach inwestycyjnych mieszkania spo-
leczne wypieraja mieszkania komunalne.

Zastanawialismy si¢, dlaczego wlasciwie
miasta wola budowaé w systemie TBS
niz w komunalnym. [...] Trudno pewne
rzeczy zweryfikowaé do korica, ale jest taka
hipoteza, Ze te mieszkania spoteczne w TBS
funkcjonuja de facto dzigki pieniadzom
mieszkanicéw. W wielu sytuacjach wlasciwie
100% wartosci mieszkania to pieniadze
pochodzace od mieszkancéw tego systemu,
aw przypadku komunalnych — 20%
gmina musiataby wlozy¢. [...] Druga rzecz,
ktéra bardzo nas niepokoi i motywuje do
dzialania, to jest to, ze same spétki TBS
i SIM maja po prostu bardzo duza swobodg
dzialania i taka nieprzejrzystos¢, czesto
si¢ zastaniaja tajemnica przedsigbiorstwa’.
I mysle, ze to tei jest jaka$ odpowiedz na to,
dlaczego wolimy TBSy budowa¢ w miescie.

— Malgorzata Osipczuk

(Fundacja Obywatel TBS)

TBS/SIM

WARTOSCI MIESZKANIA
TO PIENIADZE MIESZKANCOW

Eksperci wskazywali na napiccie migdzy rozwojem zasobu komunalnego a rosnac
rolg budownictwa spolecznego realizowanego przez TBS i SIM. Zwracali uwage, ze
gminy czesto preferuja ten model, poniewaz pozwala on ograniczyé bezposrednie
zaangazowanie §rodkéw publicznych dzicki partycypadji przyszlych najemcéw. Jedno-
cze$nie podkreslano, ze moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej cigzar finansowania
mieszkan przenoszony jest na gospodarstwa domowe, co ogranicza dostepnoé¢ dla
najubozszych. W dyskusji pojawity sie réwniez watpliwosci dotyczace przejrzystosci
funkcjonowania spétek TBS oraz zakresu ich odpowiedzialnosci wobec mieszkaicéw.
W efekcie model spoteczny, choé zwigksza podaz mieszkar, nie zawsze petni funkcje
substytutu dla zasobu komunalnego.

* WSA we Wroctawiu w wyroku z 16 pazdziernika 2025 r., IV SA/Wr 350/25, LEX 3940473
orzekl, ze TBS nie moze odmawia¢ dostepu do informacji o wysoko$ci zaciggnietych przez
siebie kredytéw i ich parametrach, powotujac si¢ na tajemnice bankows. Po uprawomocnie-
niu sic wyroku WSA we Wroctawiu mieszkaricy uzyskaja dostep do informacji o wysokosci
i warunkach umowy kredytowej TBS z BGK oraz prawdopodobnie bedg ubiegad sie

o zmniejszenie czynszu po splacie kredytéw.
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Role spétek TBS w gminie

Role spotek TBS w gminie

Kluczowa kwestig ksztattujaca relacje spétek TBS z gminami (a takze z samymi oby-
watelami) zdaniem ekspertéw jest to, kto jest ich whascicielem. Spétki moga nalezeé
do gminy w petni, cze$ciowo (w tym do kilku gmin jednoczeénie) lub - jak to jest
w przypadku TBS Matopolska, bedacego czeécig firmy deweloperskiej Bryksy — weale.

Cho¢ co do zasady najwazniejsza rola spétek TBS jest budowa i zarzadzanie
mieszkaniami spotecznymi, w niektérych miastach petnig one dodatkowe funkdje.
Np. w Stargardzie TBS zarzadza takze zasobem komunalnym i socjalnym gminy”,
w Szczecinie TBS "Prawobrzeze” administruje gruntami miejskimi™, za$ w Bytomiu
ZBM-TBS Sp. z o.0. petni ustugi zarzadcze wobec wspdlnot mieszkaniowych™. Jak
to podsumowat Tomasz Gierczak, prezes Gorzowskiego TBS (GTBS): ,,co miasto to
inne pomysty. O tym decyduje wlasciciel”.

Sam GTBS w ok. 98% nalezy do miasta Gorzéw Wielkopolski, a w ok. 2% do Miasta
i Gminy Debno™

ale takze uczestniczy w szerszych pracach nad miejscowymi planami zagospodarowania

. Spétka, klasycznie, buduje i zarzadza mieszkaniami spotecznymi,

przestrzennego i koncepcjami rewitalizacji terenéw poprzemystowych.

Jezeli chodzi o wspolprace, to miasto, ktére jest wlascicielem, przekazuje nam
grunty, na ktérych inwestujemy. W Gorzowie sa takie dzielnice jak Zawarcie,
Zakanale — teren podmiejski, przemystowy. I teraz pracujemy wsp6lnie
z Miastem nad koncepcja rewitalizacji, Zeby dostosowaé miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, Zeby t¢ zabudowe $rédmiejska uzupelnié.
I wiadomo, miasto moze sprzedaé grunt deweloperowi, deweloper wycisnie
maksymalnie ile si¢ da, i tez miasto do korca nie b¢dzie miato kontroli nad
tym co powstanie. [...] Jezeli ten kwartal miasto przekaze nam, to my tak
naprawdg jako spétka komunalna wszystko zrobimy zgodnie z Zyczeniem
miasta. Wspdlnie si¢ zastanowimy, jak to zagospodarowa¢. Przy czym no plus
jest taki w stosunku do dewelopera, Ze my juz si¢ zastanowimy, [...] zeby na
przyktad zrobi¢ jakies tam miejsce spotkan dla senioréw

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS)
Waznym problemem zidentyfikowanym w dyskusji jest brak jednoznacznych
regulacji dotyczacych wyboru partneréw do realizacji inwestycji mieszkaniowych,

* O nas, htps://tbsmalopolska.pl/o-nas/. [dostep: 22.11.2025].

¥ Przydzgiat miesskania komunalnego, https://stargard.eu/dla-mieszkanca/zalatw-sprawe/
przydzial-mieszkania-komunalnego/ [dostep: 22.11.2025].

Dzieriawa gruntdw - Szezecin, https://nonstoptbs.pl/dzierzawa-gruntow-szczecin/ [dostep:
22.11.2025].

ZBM-Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., https:/ /www.zbm-tbs.pl/ [dostep:
22.11.2025].

o Historia — GTBS Sp. z 0.0., https://gtbs.com.pl/gtbs/historia/ [dostep: 23.11.2025]..
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w szczegblnosci w modelu TBS. Gminy moga powolywaé wiasne TBSy lub tez na-
wiazywad wspotprace z istniejacymi spétkami. Jak donosita Magdalena Gérak, brak
jest jednak wytycznych okreslajacych tryb wyboru przez gmine spétki, ktérej powierzy
sic budowe mieszkan spotecznych. Brak jednoznacznych kryteriéw i trybu wyboru
partnera, ogranicza transparentnos¢ finansowania gminnego zasobu mieszkaniowego
i stanowi pewnego rodzaju bariere i ryzyko prawne dla politycznych decydentéw,
odpowiedzialnych za realizacje polityk mieszkaniowych. Brak jasnych zasad moze réw-
niez wplywad na ograniczenie konkurencji i efektywnosci realizowanych projektéw.
W konsekwenciji luka regulacyjna staje si¢ jedng z barier instytucjonalnych rozwoju
mieszkalnictwa spotecznego.

Zewngtrzne TBS-y proponuja wspélprace
ﬁﬂh‘ ? gminom. Nie ma zadnego przepisu w tej ustawie,
D/ . ani w zadnych innych, na podstawie ktérego [...]

samorzadowcy mogliby zdecydowa¢, z kim umowg
zawrzeé, w jakim trybie jak wybraé partnera?
To tez jest bardzo wielka ulomnos¢ tego calego
zaloZenia. I to nie jest tylko moja opinia, tylko
wielu prezydentéw czy burmistrzéw. Obowiazuja
nas przepisy ustawy o zaméwieniach publicznych
i dobér takiego kontrahenta i sposéb jego

:
y 7 wylonienia powinien jednoznacznie wynika¢ ze

szczegélowych przepisé6w prawa, a tymczasem

-I -l @) przepis6w nie ma.
0o 0o — Magdalena Goérak (Trzecia Zastgpczyni

Prezydenta Bytomia)

Dyskusja ujawnita, ze poza barierami finansowymi i insty-
tucjonalnymi istotng role odgrywa takze czynnik polityczny,
zwigzany z priorytetami wtadz lokalnych. Czeéé ekspertéw
wskazywala, ze ograniczona skala budownictwa komunalnego
wynika nie tylko z braku srodkéw, lecz takze z niewystarczajacej
determinacji w jego rozwijaniu. Podkreslano, ze gminy dysponuja

WYNAJEM

narzedziami, ktére moglyby zwigkszy¢ zaséb mieszkan, na przy- YNAJEN

ktad poprzez wspétprace z sektorem prywatnym i wprowadzanie

I
mechanizméw zobowigzujacych inwestoréw do wydzielania ~ NAJEM
, . . . . . . DLUGOTERMINOWY
czesci lokali. Zwracano uwage, ze decyzje o kierunkach rozwoju
mieszkalnictwa s3 w duzej mierze uzaleznione od lokalnych uwa- e e
runkowari politycznych i strategicznych. W rezultacie polityka x| | ==

mieszkaniowa w Polsce ma charakter silnie zréznicowany teryto-
rialnie, co przektada si¢ na nieréwnosci w dostepie do mieszkan.
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Koszty budowy i mieszkania w TBS

Jak opisane to zostalo w poprzednim rozdziale, nie ma jednego modelu funkcjono-
wania spétek TBS. Dotyczy to takze modelu finansowania budowy mieszkan. Cho¢
przyjeto sie, ze przyszli najemcy TBS wplacaja na wstepie tzw. partycypacje, ktdra
wynie$¢ moze maks. 30% kosztéw budowy tego lokalu’, przyktad GTBS pokazuje,
ze spotki moga dziata¢ z powodzeniem bez tego elementu. Zdaniem prezesa Tomasza
Gierczaka takie rozwigzanie jest tez uczciwsze, bo oparte w petni na najmie, i nie ma
w nim nawet cienia obietnicy, ze mieszkanie bedzie mozna w przysztosci wykupié
(problem wykupu mieszkari TBS poruszony jest szerzej w nastgpnym rozdziale). Pre-
zentowany model najmu instytucjonalnego bez wktadu wejsciowego i bez mozliwosci
wykupu, argumentuj3c, Ze wzmacnia to przejrzysto$¢ systemu i ogranicza mieszanie
funkcji najmu z aspiracja wlasnosciows.

‘W GTBS nie ma progu wejscia, dlatego, Ze nie ma partycypacji. ieby najemca
mogt wprowadzi¢ si¢ do zasobu wystarczy, Ze zaptaci 12-miesigczny czynsz,
to jest kwota okoto 10 000 zl i moze mieszkaé. [...] Ja bardzo sceptycznie
podchodz¢ do tych rozwiazan ustawowych starych czy nowych ktére
pozwalaja na wykup mieszkania TBS, bo dla mnie to jest taka szara strefa.
[...] Jestem zwolennikiem najmu. Dlatego my nie wchodzimy w partycypacj¢
i nie obiecujemy naszym najemcom, ze b¢da mogli wykupi¢ kiedys swoje
mieszkanie.

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS)

W debacie bardzo mocno wybrzmiato, ze stabilnos¢ zamieszkania postrzegana jest
jako samodzielna warto$¢ publiczna. Prezes Gierczak podkreslal, ze przewaga TBS
nie jest wylacznie nizszy czynsz, lecz bezpieczna, trwata relacja najmu - ,,zeby zostaé
wyrzuconym z TBS-u, to naprawde trzeba sobie zastuzy¢” . To odréznia
sektor spoteczny zaréwno od rynku prywatnego, jak i od modelu
kredytowego. W przeciwienstwie do rynku prywatnego mieszkanie
spoleczne ma zapewniaé trwalos¢ relacji najemczej, przewidywalnosé
kosztéw oraz ograniczone ryzyko utraty lokalu.

Co my dajemy w stosunku do rynku prywatnego? Na pewno bezpieczna
umowe najmu, bo z TBS u, zeby zosta¢ wyrzuconym, to naprawdg trzeba sobie
zastuzy¢. Do tego stawka czynszu bez medi6éw, to jest polowa stawki rynkowej
i to na dzien dobry. Ponadto plus jest taki, jesli por6wnujemy z rynkiem
whasnos$ciowym, ze jezeli rodzina si¢ powigkszy, to mozna z mieszkania
jednopokojowego przenies¢ si¢ do dwupokojowego, trzypokojowego.

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS)

*

Art. 25 ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkal-
nictwa, t.j. Dz.U. 2025, poz. 1273.
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Eksperci zostali tez zapytani o réznice miedzy mniejszymi i wigkszymi miastami'.
Przede wszystkim podnoszono kwestie nizszych zarobkéw mieszkaicéw mniejszych
miast i tego, ze w ma}ej gminie wniesienie partycypacji moze byé znacznie Wiqkszym
obcigzeniem niz w duzym miescie. Wiréd rozméweéw nikogo nie przekonywata argu-
mentacja politykéw ,,Polski 2050” o tym, ze mozliwo$¢ wykupu mieszkania zatrzyma
proces wyludniania mniejszych miejscowosci. Raczej poddawano w watpliwos¢ sens
wymagania jakiejkolwiek partycypacji najemcéw w kosztach budowy, gdyz ta znaczaco
podnosi dla nich prég wejscia do systemu mieszkalnictwa spolecznego.

Mam przyklad okolicznych gmin, ktére SIMy buduja z partycypacja i maja
problem z ch¢tnymi. W mniejszych miejscowosciach to wymagane jest chyba
15% partycypacji. Wydawaloby si¢ nieduzo, ale jednak w malym miasteczku
przyszty najemca musi wylozy¢ sto tysiecy, zeby si¢ wprowadzi¢. [...] Jaz duzym
znakiem zapytania patrz¢ na inwestycje SIM w matych miejscowos$ciach,
zwlaszcza tam, gdzie sa partycypacje. A wszystkie te inwestycje przewiduja
partycypacje, bo nie oszukujmy si¢, dla inwestora to jest latwiejsze.

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS)

Uwazam, Ze zapis pozwalajacy na dojscie do wlasnosci
mieszkan w miastach ponizej 100 tys. mieszkancéw w ciagu
15 lat jeszcze bardziej dzieli t¢ nasza spoleczno$¢ TBS-6w
[...]. Natomiast z drugiej strony zacznijmy od podstaw.
Mieszkanie nie zatrzyma mieszkarnica w malej miejscowosci,
nawet z mozliwoscia wykupu.

— Magdalena Nowak (Fundacja Obywatel TBS)

W TBS-ach waznym tematem sg takze czynsze. W zaleznosci od wysokosci wpta-
conej partycypacji stawka miesiecznego czynszu moze by¢ nizsza lub wyzsza™. Na
wysoko$¢ czynszu ma tez wplyw ilos¢ energii niezbednej do ogrzania budynku. Z jed-
nej strony zastosowanie energooszczednych technologii podnosi koszty budowy, co
oznacza wyzsze czynsze, z drugiej, w dhuzszej perspektywie (tj. po splacie kredytéw
zaciagnietych przez TBS na inwestycje), prowadzi¢ powinno do obnizenia optat lub
bilansowad wzrost naktadéw na eksploatacje/serwis wynikajace ze zuzycia materiatéw/
technologii.

Partia Polska 2050 zglosita poprawke do nowelizacji ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, umozliwiajaca w mniejszych miejscowosciach wykup mieszkari TBS po
15 latach najmu. Argumentowano to innymi potrzebami mieszkaicéw mniejszych miast
i tym, ze mozliwo$¢ zakupu mieszkania na wtasno$é zatrzyma proces ich wyludniania. Zob.
Poprawka Polski 2050 przyjeta. Wigcef srodkow na budownictwo spoteczne i ochrona praw
mieszkaricdw, https://polska2050.pl/poprawka-polski-2050-przyjeta-wiecej-srodkow-na-
-budownictwo-spoleczne-i-ochrona-praw-mieszkancow/[dostep: 25.07.2025].

Stawki czynszu, https://ths.bialystok.pl/akty-prawne/stawki-czynszu/ [dostep: 23.11.2025].

*%
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I teraz wszystkie budynki musza nowa norme spetniaé, co oznacza, ze beda
one bardziej energooszczg¢dne. B¢da one korzystniejsze do uzytkowania, ale
przez to sam koszt budowy na wstgpie bedzie juz wyiszy. A zasada budowy
w TBS jest taka, Ze im wyzszy koszt budowy, tym pézZniej sa wyzsze czynsze.
Wprawdzie pézniej w trakcie zamieszkiwania bgdzie to oszczgdnosé dla
najemcéw. W zwiazku z tym, ze wiadomo im bardziej energooszczedny
budynek, to tym mniejsze beda koszty uzytkowania budynku, i to co najemca

zaplaci wigcej na czynszu, to potem sobie] odbierze. Tylko oby$my z tymi

L normami energooszcz¢dnosci i technicznymi nie poszli za daleko i si¢ nagle

okaize, ze mamy budynki pasywne, ale czynsze b¢da tak wysokie, ze bedzie
n problem z uzyskaniem ch¢tnych do zamieszkiwania.

=]
owy T Koszty eksploatacji |

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS)

Z badania przeprowadzonego przez Fundacje Obywatel TBS wynika, ze mieszkan-

cy TBS czesto nie mogg liczy¢ na obnizenie czynszu po splacie kredytu przez spétke’.

Przedstawicielki Fundacji wyrazity obawe o zdolno$¢ emerytéw do optacania czynszéw

tak samo wysokich, jakie obowiazywaly ich na poczatku najmu, gdy znajdowali si¢

w wieku produkcyjny;n/” .

Duzo myslimy o emerytach. Mielismy taka sytuacje,
kiedy skladalismy pozew do sadu o niezasadne podwyzki
czynszu i wydatek rzgdu 700 zt na oplacenie prawnika
i kosztéw sadowych byl dla wielu senioréw za duzy.
Mielismy mnéstwo za soba rozméw z seniorami, ktérzy
mieszkajac w TBS-ie, nie byli w stanie zdoby¢ si¢ na taki
wysilek finansowy. Myslg o przyszlosci. Perspektywy
wielkosci emerytur sa naprawdg takie troche przerazajace.

— Malgorzata Osipczuk (Fundacja Obywatel TBS)

Samorzady moga liczy¢ na wsparcie BGK takze w przypadku budowy TBS-6w.

Podobnie jak Magdalena Gérak, Tomasz Gierczak takze zwracal uwage na to, ze za-

sady otrzymania dotagji lub kredytéw s3 takie same dla wszystkich gmin i inwestycj,

niezaleznie od specyficznych wyzwarl, z jakimi si¢ mierza.

*

*%

E. Miszczuk, M. Nowak, Analiza potrseb mieszkaricow TBS Wroctaw. Raport z badania,
Fundacja Obywatel TBS, Wroctaw 2024, https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/anali-
za-potrzeb-mieszkancow-tbs-wroclaw-raport-z-badania [dostep: 30.11.2025].

Stosunek emerytury do ostatniego wynagrodzenia, zwany stopa zastapienia, wynosi w Polsce
obecnie przecigtnie okoto 54%, co oznacza, ze emerytura to mniej wiccej potowa ostatniej
pensji. Prognozy pokazuja spadek tego wskaznika do 37,6% w perspektywie do 2040 1., dalej
do 28,7% w 2060 r. Zob. J. Oczki, [Jak zatroszczyc sig 0 zabezpieczenie na starosé osob o niskich
dochodach?, Wydzial Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania, Uniwersytet Mikotaja Kopernika
w Toruniu, Toruri [2022], https://www.zus.pl/documents/10182/874079/13+-+]ak+zatrosz-
czy%25C4%2587+51%25C4%2599+0+zabezpieczenie+na+staro%25C5%259B%25C4%2587
+0s%25C3%25B3b+o-+niskich+dochodach.pdf/d3c3bb66-5784-44b2-bf1a-d98528603e60
[dostep: 22.11.2025]..
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Budujemy na terenie, ktdry lezy w strefie Srédmiejskiej i naszymi inwestycjami
tak naprawdg¢ uzupelniamy istniejaca zabudowg [...]. To jest o tyle trudne,
ze w momencie, kiedy tworzymy montaz finansowy, to my tak naprawdg
nie wiemy do korica, co w tej ziemi si¢ moze znalezé. Ponadto musimy swoje
projekty architektury dostosowaé do okolicznych budynkéw, przez co ten
koszt budowania jest wigkszy niz na innym] terenie. A istniejace mozliwosci
dofinansowania tego niestety nie uwzgl¢dniaja. Wprawdzie we wnioskach
kredytowych dostaje si¢ wigcej punktéw za budowe na terenie, ktéry podlega
rewitalizacji, ale sa tylko punkty, ktére tak naprawdg umozliwiaja otrzymanie
kredytu, ale nie maja wplywu na to, czy ten kredyt jest tanszy.

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS)

Eksperci mieli tez prosta odpowiedz na pytanie o to, co musiatoby sie¢ staé, by

w Polsce budowano wiecej mieszkan spolecznych.

Co zrobi¢, zeby nagle dwadziescia
tysiecy mieszkan pojawilo si¢ na
rynku? Po prostu da¢ pieniadze’.
[...] W BGK leza wnioski na
budow¢ dwudziestu tysigcy
mieszkan. To sa wnioski, ktére
maja juz prawomocne pozwolenie
na budowg, dokumentacjg
projektowo kosztorysowa. I one
niektére leza dwa lata. [...] Dajmy
pieniadze i, prosta sprawa, nagle
mamy o dwadzie$cia tysigcy
wiecej mieszkan. No i druga
rzecz, zeby to bylo stabilne, zeby
si¢ nie zastanawia¢ co roku, bo
jezeli, tak jak w Bytomiu, wniosek
jest ztozony dwa lata wczesniej,
to po dwdéch latach warunki
finansowania i planowania
nowych inwestycji si¢ zmieniaja,
to wszystko na glowie staje.
— Tomasz Gierczak
(Gorzowskie TBS)

W pazdzierniku 2025 r. zwickszono finansowanie programu Budownictwa Spotecznego

i Komunalnego o 40% (760 mln zt). Wg prognoz Ministerstwa Finanséw i Gospodarki te
dodatkowe srodki umozliwia przyznanie bezzwrotnych grantéw na prawie 100 inwestycji
mieszkaniowych, w ramach ktérych powstanie lub zostanie wyremontowanych niemal
2,4 tys. mieszkan 1 miejsc noclegowych. Przyjety przez rzad projekt ustawy budzetowej na
rok 2026 zaktada przeznaczenie rekordowej kwoty — 4,02 mld zt na wsparcie budownictwa
spotecznego. Zob. Rzqd zwigksza wsparcie dla budownictwa spotecznego. Dodatkowe miliony
zlotych w programie BSK, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/rzad-zwicksza-
-wsparcie-dla-budownictwa-spolecznego-dodatkowe-miliony-zlotych-w-programie-bsk

[dostep: 24.22.2025].
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Waznym tematem poruszonym przez reprezentantki Fundacji Obywatel TBS byta
relacja spétek z mieszkaricami, lub szerzej — z obywatelami. Matgorzata Osipczuk
i Magdalena Nowak, dzialajace takze we wroctawskiej Radzie mieszkaricéw TBS,
petniacej funkcje doradczg dla zarzadu spétki’, opowiadaty o tym, jak trudno jest

najemcom wydoby¢ niektdre informacje na temat jej funkcjonowania.

Jako czlonkinie Rady Mieszkancéw wystgpujemy
[do sp6tki TBS] z pismami o dostgp do informacji
publicznej. [...] Prébowaliémy dowiedzie¢ sig
troche wigcej na temat kredytéw, ktére de facto sa
zaciagniete przez spétke, ale mieszkancy splacaja
tg cz¢$¢ w czynszu. No i oczywiscie dostalismy
odpowiedz dwukrotnie, ze jest to tajemnica
przedsi¢cbiorstwa spé6tki handlowej. Ale co
ciekawsze, jest to réwniez tajemnica bankowa.
I tutaj lubimy poréwnywat, Ze to jest trochg tak,
jakby$my poszli do lekarza i lekarz by powiedziat
o jakiej$ jednostce chorobowej i musieliby$my si¢
zastania¢ tajemnicy lekarska, nie mogac mowi¢
o wlasnej chorobie. [...] Natomiast finalnie, bo
sprawa ciagnie si¢ od lutego tego roku, dostalismy
wyrok, gdzie oczywiscie sad administracyjny
przyznal nam racje.

— Magdalena Nowak (Fundacja Obywatel TBS)

Whiosek o udostepnienie
informacji publicznej

Brak transparentnosci odczuwany jest tez wyzej, na poziomie ustawodawcy. Panie
Malgorzata Osipczuk i Magdalena Nowak wskazywaty, ze ustawa ,,mami” potencjal-
nych najemcéw obietnicg mozliwoéci wykupu mieszkari TBS, jednak w praktyce jest to
albo niemozliwe, albo catkowicie nieoptacalne™. Przedstawicielki Fundacji Obywatel

*

Wspdtpracujemy z Radg Mieszkarcow TBS Wrodaw, https://www.tbs-wroclaw.com.pl/
wspolpracujemy-z-rada-mieszkancow-tbs-wroclaw.html [dostep: 17.01.2025].

Dojscie do whasnosci jest mozliwe wedtug ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych, Dz.U. 2011 Nr 201, poz. 1180, jednak warunki, jakie sg zawarte
w ustawie czynig zapis martwym. W przypadku wyrazenia checi wykupu mieszkania na
wiasnos¢ trzeba spetnié nastepujace warunki:

1) TBS musi wyrazi¢ zgode na uwlaszczenie, a cze$¢ samorzadéw, ktére partycypuja w TBS
jak m.st. Warszawa, wyklucza dojscie do wtasnosci w TBS.

2) partycypant i najemca w jednej osobie (warunek konieczny) musi na wlasny koszt
wykona¢ wycene lokalu przez uprawnionego rzeczoznawce wedtug obecnej wartosci
rynkowej. Od tak ustalonej ceny rynkowej z wyceny TBS odejmuje kwote zwaloryzowa-
nej partycypadji i kaugji. Pozostata kwote nalezy wptaci¢ do TBS. Z wptaconej kwoty
TBS pokrywa czes¢ kredytu zaciagnigtego na budowe w KMF czyli obecnie BGK,
a reszt¢ wptaca do Krajowego Funduszu Doptat Mieszkaniowych.

* X
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TBS podkreslaly, z jednej strony, ze zasady dotyczace ewentualnego wykupu mieszkan
powinny by¢ od poczatku jasne i niezmienne. Z drugiej — zauwazaly, ze mieszkaricy
TBS rzeczywiscie inwestujg ogromne pienigdze w te mieszkania (zwykle partycypuja
w kosztach budowy, a nastepnie sptacaja w czynszu kredyt zaciggniety przez spétke) i ze
ten wktad powinien zostaé w jakis sposéb doceniony, np. poprzez mozliwos¢ dojscia
do wlasnosci zajmowanego mieszkania. Tej koncepcji — jak zostalo to opisane wyzej
(i jak wybrzmiato we wezeéniejszym dialogu diagnostycznym z przedstawicielami
innych interesariuszy) — nie podzielali pozostali eksperci.

Mamy takie przekonanie, Ze najpierw trzeba uzdrowié¢ ten system
i prawodawstwo, i przesuna¢ w kierunku upodmiotowienia mieszkarnicéw,
praw mieszkanicéw i przejrzystosci kontroli i tak dalej. I wtedy super, budujmy.
[..] Niech bgda te rzeczy jasne, uczciwie postawione od poczatku do konca.
I tez mozliwe do weryfikacji przez mieszkancéw. [...] Moze to jest chociaz
jedna z rzeczy, ktére warto zrobié, zeby rzeczywiscie ten system stal si¢
bardziej spoleczny nie tylko z nazwy, ale tez z dzialania. Bo rzeczywiscie
i TBS jest spoleczny w nazwie, i SIM jest nawet w pierwszym stowie spoteczny
z nazwy. Ale tam nie ma nic spotecznego. Naprawde nic. Wiec mieszkaniec
jest tylko bankomatem w tej chwili w systemie i do tego si¢ ogranicza rola
mieszkanica. My mamy taki Zart, Ze nazwa zostala przez ustawodawcg kilka
lat temu zmieniona i juz nie mozna nowych spétek nazywac TBS, tylko SIM
z tego powodu, ze do TBSu przypiglo si¢ takie negatywne skojarzenie. [...]
Z naszej perspektywy trzeba ten system uspoleczni¢ i zbudowaé zaufanie
spoteczne do niego.

— Matgorzata Osipczuk (Fundacja Obywatel TBS)

Bardzo waine jest w pafistwie prawa realizowanie obietnic, ktére lezaty przy
wej$ciu mieszkarica do systemu mieszkaniowego. [...] W tej chwili ten wykup
jest tak sformulowany w ustawie, Ze zadnej korzysci z tego nie bgda mialy
spolki, ale tez nie jest atrakcyjny w Zaden sposéb dla mieszkancéw, ktorzy
musieliby niemal drugi raz zaplaci¢ za to mieszkanie po cenie aktualnej
rynkowej. [...] Czyli mamy pewna atrap¢ w ustawie, tak? Bo jak ktos bedzie
tak sobie skanowat ja, zastanawiajac si¢ nad wejsciem do systemu TBS czy SIM,
no to zobaczy, Ze to jest mozliwe. Tak? A mozliwo$¢ dojscia do whasnosci de
facto nie istnieje. Wiec jest taki lep trochg, ktéry moim zdaniem w nieuczciwy
spos6b zacheca ludzi do wejscia [do systemu TBS].

— Malgorzata Osipczuk (Fundacja Obywatel TBS)

Grazyna Szotkowska méwita o partycypacji w TBS jak o $wietnej inwestycji dla
mtodych osdb, ktdre rozpoczynaja samodzielne zycie, podejmuja studia czy pierwsza
prace, gdyz przy wyprowadzce, w przypadku uméw o partycypacje w TBS zawiera-
nych po 2004 r., cala jej kwote mozna odzyskaé w ciagu maksymalnie 12 miesiccy
i to zwaloryzowang. Mieszkanki TBS zwracaly jednak uwage, ze spétki maja rok na
zwrot partycypacji, wicc jesli najemca planuje zakup innego mieszkania, to moze przez
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wiele miesiccy znajdowad sie w sytuacji, gdy nie ma prawa juz mieszka¢ w TBS, ale
wciaz nie moze pieni¢dzy zainwestowad, gdzie indziej. Ponadto twierdzity, ze kwota
partycypacji zwaloryzowanej o ogélny wskaznik inflacji nie musi by¢ réwna dzisiej-
szym kosztom budowy mieszkari, co takze wiaze si¢ ze stratg dla najemcy. Magdalena
Nowak opowiadata tez o niekorzystnych umowach zawieranych przed 2004 r., ktére
nie uwzgledniaty waloryzacji weale.

Wedtug Matgorzaty Osipczuk wigkszos¢ probleméw na linii TBS—najemcy spro-
wadza si¢ do tego, ze ,mieszkaniec jest tylko takim bankomatem w tej chwili w systemie
i do tego si¢ ogranicza [jego] rola”. Reprezentowana przez nig Fundacja postuluje, by
zasady funkcjonowania TBS-6w byty blizsze spétdzielczosci i dawaty wicksza pod-
miotowos¢ mieszkaricom, co niekoniecznie musialoby oznacza¢ dojscie do whasnosci.

Ta ustawa jest utomna z obu stron. Ona nie chroni

samorzadowcéw zarzadzajacych spétkami, ale nie

chroni takze mieszkarca. Ja bym sobie zyczyla,

N\ | 7/ zeby ona byla trochg bardziej spétdzielcza, ale taka

/ nasza, ,mieszkancocentryczna”, zeby wspierata

przede wszystkim zadania samorzadéw, Zeby obie

strony byly zadowolone i mogty funkcjonowa¢ po
partnersku.

— Malgorzata Osipczuk (Fundacja Obywatel TBS)

SYSTEM

SPOLECZNY
Niestety jest tez tak ze my nie wierzymy w Polsce
U w najem. Ja trochg to rozszerzg: tak naprawde,
méwiac o mieszkaricach TBS-u, my nie wierzymy,
bo okazuje sig, ze jak ktos w Polsce ma wlasnos¢,
to ma prawa, a jak ma najem, to tych praw nie ma,

to do tego to si¢ sprowadza.
— Matgorzata Osipczuk (Fundacja Obywatel TBS)

ZAUFANIE
SPOLECZNE

/7 \\
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Analiza dyskusji dotyczacej zarzadzania mieszkaniami spotecznymi na poziomie gmin-
nym ujawnia ztozony i wielowymiarowy charakter probleméw zwiazanych zaréwno
zkurczacym si¢ zasobem mieszkani komunalnych, jak i ograniczonym rozwojem bu-
downictwa spolecznego realizowanego przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
oraz Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe. Wypowiedzi uczestnikéw debaty — repre-
zentujacych samorzady, spotki mieszkaniowe oraz organizacje spoteczne — wskazuja
na brak spéjnej, dtugofalowej polityki mieszkaniowej, a takze na napiecia pomiedzy
réznymi modelami realizacji potrzeb mieszkaniowych.
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Jednym z watkéw, ktdy kilkukrotnie pojawiat sic w dyskusji, jest systematyczny
spadek liczby mieszkant komunalnych. Uczestnicy debaty zgodnie wskazuja, ze klu-
czowym czynnikiem tego procesu byta wieloletnia polityka prywatyzacji zasobu,
prowadzona przez gminy, ktdre sprzedawaty lokale komunalne czesto na preferen-
cyjnych warunkach. Proces ten nie byt réwnowazony przez odpowiednig skale nowej
podazy mieszkari komunalnych, co prowadzito do stopniowego kurczenia si¢ zasobu.
W wielu przypadkach polityki lokalne koncentrowaly si¢ na planowaniu sprzedazy
istniejacych mieszkan, przy jednoczesnym braku strategii ich odtwarzania lub rozwoju.
W rezultacie powstala strukturalna luka, ktérej nie kompensuja w wystarczajacym
stopniu inne segmenty mieszkalnictwa spolecznego.

Istotnym uzupelnieniem tej diagnozy jest wskazanie na ograniczona aktywnosé
inwestycyjng gmin w zakresie budownictwa komunalnego. Cho¢ formalnie istnieja
mechanizmy wsparcia, umozliwiajace finansowanie nawet do 80% kosztéw inwestycji
przy stosunkowo niewielkim wkladzie wtasnym, skala wykorzystania tych instrumen-
téw pozostaje niewielka. Przyczyn tego stanu rzeczy upatruje si¢ zaréwno w barierach
proceduralnych, takich jak dlugotrwale oczekiwanie na decyzje o przyznaniu $rod-
kéw, jak i w ograniczeniach finansowych gmin, dla kt6rych nawet wymagany wktad
whasny moze stanowic istotne obciazenie. Dodatkowo wskazuje si¢ na problemy
organizacyjne zwigzane z zarzadzaniem duzym zasobem mieszkaniowym, ktére
mogg sktania¢ samorzady do ograniczania swojej roli jako bezpo$redniego inwestora.

W tym kontekscie coraz wickszego znaczenia nabiera sektor budownictwa spo-
tecznego realizowanego przez TBS i SIM. Jednakze réwniez w tym przypadku rozwdj
zasobu napotyka istotne bariery. Jedna z najwazniejszych jest brak stabilnego i prze-
widywalnego systemu finansowania. Uczestnicy debaty zwracajg uwage, ze mimo
istnienia licznych projektéw gotowych do realizacji — czesto posiadajacych juz pozwo-
lenia na budowe — ich wdrozenie jest opézniane z powodu niedostatecznej dostepnosci
srodkéw publicznych oraz dtugich procedur decyzyjnych . Taka sytuacja prowadzi do
dezorganizacji proceso’w inwestycyjnych oraz zniechqcenia zarowno inwestorow, jak
i potencjalnych najemcéw. Kolejna bariera rozwoju TBS i SIM jest konstrukcja modelu
ﬁnansowego, opierajacego si¢ w duiej mierze na partycypacji mieszkaricdw w kosz-
tach budowy. W praktyce oznacza to, ze znaczna cze$¢ inwestycji jest finansowana
przez przysztych lokatoréw, co ogranicza dostgpnosé tego segmentu dla gospodarstw
domowych o nizszych dochodach. W szczegblnosci w mniejszych miejscowoéciach
wymagany wktad poczatkowy moze stanowic istotng bariere wejécia, co przektada sig
na trudnosci w zasiedlaniu nowych inwestycji. W efekcie system, ktéry miat stanowié
alternatywe dla rynku komercyjnego, nie zawsze spetnia swoja funkcje spoteczna.

Dyskusja ujawnia réwniez istotne problemy zwigzane z funkcjonowaniem samego
systemu TBS i SIM, w tym ograniczony poziom przejrzystosci oraz niedostateczne
uwzglednienie intereséw mieszkaricow.
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W rozmowie o mieszkaniach komunalnych i spotecznych pojawito si¢ kilka
istotnych watkéw. W wielu kwestiach eksperci byli zgodni, jednak w przypadku
tematu prywatyzacji mieszkan komunalnych i mozliwosci dochodzenia do whasnosci
w lokalach nalezacych do spétek TBS, pojawialy sie wéréd nich istotne réznice. Re-
prezentantki KOPL oraz prezes Gorzowskiego TBS byli prywatyzacji kategorycznie
przeciwni — odwolywali sie przy tym do motywacji aksjologicznych (sprawiedliwos¢
spoleczna i miedzypokoleniowa) oraz zarzadzania gospodarzcego (posiadanie wlasnych
zasobéw pozwala gminie bardziej efektywnie ksztattowaé polityke mieszkaniows).
Z kolei cztonkinie Fundacji Obywatel TBS, prezes Szczeciriskiego TBS oraz zastep-
czyni prezydenta Bytomia twierdzili, ze prywatyzacja w niekt6rych przypadkach jest
uzasadniona. Dla dziataczek-mieszkanek TBS byta to takze kwestia sprawiedliwo-
§ci (spetnianie obietnic danych najemcom TBS przy wejsciu do systemu), za$ dla
Magdaleny Gérak i Grazyny Szotkowskiej sprawa uzalezniona tylko i wylacznie od
lokalnych diagnoz potrzeb mieszkaniowych. Wprowadzenie opcji wykupu mieszkania
komunalnego / spolecznego interpretowane jest jako préba zwigkszenia atrakcyjnosci
systemu, jednak jednoczesnie rodzi pytania o jego sp6jnosé — szczegélnie w kontekscie
postulatu wyraznego rozdzielenia segmentu najmu od wasnosci.

Pewien rozdzwick pojawit si¢ takze przy temacie zwigzanym z tym, kto powinien
by¢ uprawniony do wsparcia mieszkaniowego w Polsce. Wida¢ bylo, ze czes¢ pro-
bleméw zwiazanych z zarzadzaniem gminnym zasobem - takich jak niskie czynsze
zdecydowanie za niskie, by w istotnym zakresie finansowa¢ remonty i utrzymanie
lokali — wynikato z zalozenia, Ze mieszkania komunalne widziane s3 jako pomoc dla
os6b znajdujacych sie w najgorszej sytuacji zyciowej, ktdre rzeczywiscie nie udzwigna
wyzszych oplat. Tej wizji sprzeciwialy sic zdecydowanie Zenobia Zaczek i Laure Akai
z KOPL, ktére podkreslaty, ze polski system mieszkaniowy mégtby wzorowad si¢
na tym wiederiskim, gdzie w mieszkaniach nalezacych do paristwa mieszkajg takze
osoby o wyzszym statusie niz najubozsze. To z jednej strony ulatwiloby zarzadzanie
samym zasobem, z drugiej wspartoby osoby znajdujace si¢ dzi§ w luce czynszowej,
ktére skazane sa na wynajem na rynku prywatnym, cho¢ weale ich na niego nie sta¢.

Relacje pomiedzy gminami a TBS/SIM maja zréznicowany charakter i zaleza
w duzej mierze od lokalnych uwarunkowari instytucjonalnych oraz przyjetej strategii
polityki mieszkaniowej. W wielu przypadkach wspétpraca ma charakter partnerski,
a spotki mieszkaniowe funkcjonuja jako narzedzia realizacji polityki gminy, uczestni-
czac w planowaniu i realizacji inwestycji zgodnie z lokalnymi potrzebami. Jednocze$nie
jednak wskazuje si¢ na brak jednoznacznych regulacji dotyczacych zasad wyboru
partneréw oraz zawierania uméw, co moze prowadzi¢ do niepewnosci prawnej i po-
tencjalnych konfliktéw.
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Znaczaca role w relacjach pomiedzy gminami a TBS/SIM odgrywa kwestia
przekazywania gruntéw oraz warunkéw ich udostgpniania. W sytuacji, gdy gmina
zachowuje kontrole nad gruntami i przekazuje je spétkom komunalnym, mozliwe
jest lepsze dostosowanie inwestycji do potrzeb spotecznych, w tym uwzglednienie
funkcji towarzyszacych, takich jak przestrzenie wspdlne czy infrastruktura spoteczna.
W przeciwnym przypadku, gdy grunty trafiaja do podmiotéw prywatnych, gmina
traci mozliwos¢ bezposredniego wptywu na ksztatt inwestycji, co moze ograniczaé
realizacje celéw polityki mieszkaniowe;j.

W dyskusji wyraznie zarysowusje si¢ takze zréznicowanie sytuacji pomiedzy duzymi
a matymi gminami. W wigkszych osrodkach miejskich, charakteryzujacych sie wyz-
szym poziomem dochodéw i wickszym popytem na mieszkania, system TBS i SIM
funkcjonusje relatywnie sprawniej. Natomiast w mniejszych miejscowosciach pojawiajg
sie trudnodci zaréwno po stronie ﬁnansowej, jak i popytowej, co ogranicza efektyw-
no$¢ realizowanych inwestycji. Wskazuje sie, ze jednolite rozwigzania systemowe nie
uwzgledniaja w wystarczajacym stopniu tych réznic, co prowadzi do niedopasowania
instrumentéw polityki mieszkaniowej do lokalnych warunkéw.

Obraz Towarzystw Budownictwa Spolecznego, wylaniajacy si¢ z wypowiedzi
ekspertéw, jest bardzo niejednorodny. Z jednej strony spétki TBS nalezace w 100%
do gminy potrafig petni¢ bardzo istotne funkcje i zarzadzaé nie tylko mieszkaniami
spolecznymi, ale takze calym zasobem mieszkaniowym gminy (jak w Stargardzie),
a nawet gruntami miejskimi (jak w Szczecinie). Z drugiej strony TBS moga by¢ cat-
kowicie prywatnymi firmami, ktére, wykorzystujac swoja silniejsza pozycje w relacji
z najemcy, niejednokrotnie naduzywajg prawa, a mieszkancéw traktuja co najwyzej jak
»bankomat”. Model inwestycyjny TBS, oparty (tradycyjnie, choé - jak udowodnit pre-
zes GTBS - sg wyjatki) na wptacaniu partycypagji, takze zdaje si¢ budzi¢ watpliwosci.
W potaczeniu z mglistymi obietnicami politykéw méwiacych o mozliwosci wykupu
mieszkari, tworzy niezrozumiala dla mieszkaricéw hybryde wtasnosci (formalnie oczy-
wiscie najemcy nie s3 wlascicielami, wspétfinansujg jednak budowe swoich mieszkari
i sptacaja w czynszu zaciagniety na nie kredyt) i najmu. Taki sposéb komunikagji
spotecznej w stosunku do TBS godzi w zaufanie potencjalnych najemcéw do rynku
najmu spotecznego. Eksperci méwili o dwéch sposobach na uzdrowienie tej sytuacji —
prezes GTBS postulowat, by TBS oparte byty wylacznie na najmie (bez partycypaciji),
za$ dziataczki Fundacji Obywatel TBS sugerowaly zmiane modelu w strong bardziej
spétdzielczego i ,mieszkaricocentrycznego”.

Kluczowe wydaje si¢ takze zapewnienie transparentnosci i rozliczalnosci w za-
rzgdzaniu zasobem TBS i SIM, zwlaszcza w obszarze rozliczania partycypadji, cesji
praw, sposobu naliczania czynszu (z uwzglednieniem sktadnikéw: koszty eksploata-
cji, fundusz remontowy, splata kredytéw), naboru najemcéw. Potencjalny najemca
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powinien wiedzie, ile wnosi wkiad, kiedy i na jakich warunkach moze go odzyska¢,
oraz jak rozliczana jest oplata partycypacyjna, co rzeczywiscie wplywa na wysoko$é
czynszu i kiedy mozna oczekiwaé, ze bedzie on nizszy'.

Cho¢ system budownictwa spotecznego (TBS/SIM) posiada potencjat, by staé
sic waznym elementem polityki mieszkaniowej, jego dalszy rozwéj wymaga istotnych
zmian, w tym zapewnienia stabilnego finansowania, zwigkszenia przejrzystosci oraz
lepszego dostosowania do zréznicowanych warunkéw lokalnych. Relacje pomiedzy
gminami a podmiotami realizujacymi inwestycje spoleczne maja charakter ambiwa-
lentny — z jednej strony oparty na wspétpracy, z drugiej za$ obcigzony niepewnosci
regulacyjna i napi¢ciami wynikajacymi z odmiennych intereséw i ograniczen insty-
tucjonalnych.

Najwazniejsze pytanie zadane w czasie dialogu ekperckiego brzmiato: ,dlaczego
w Polsce jest tak mato mieszkan komunalnych?” Wickszos¢ odpowiedzi rozméwedw
mozna by okresli¢ wspdlnie jako ,brak woli politycznej”, wynikajacy m.in. z po-
strzegania mieszkari komunalnych jako ,zta koniecznego” przeznaczonego tylko
dla najubozszych (ktérzy, co zapewne tez nie jest bez znaczenia, nie stanowig bardzo
liczebnego elektoratu). Skutkuje to zbyt matymi srodkami przeznaczonymi na ich
budowe oraz niskg motywacja do szukania alternatywnych sposobéw finansowania.
Jak przypomniat prezes GTBS ,w BGK lezg wnioski na budowe [...] dwudziestu
tysiecy mieszkan”, wiec wystarczyloby ,,po prostu daé pieniadze”, aby mieszkania
te si¢ zmaterializowaly. Jako duzy problem wskazano tez to, Ze w ramach Funduszu
Doptat istnieje jedna pula srodkéw dla wszystkich gmin — niezaleznie od tego, z ja-
kimi wyzwaniami te si¢ mierz. Z tego powodu miasta takie jak Bytom, niezamozne,
pelne szkéd gérniczych i zabytkowych budynkéw wymagajacych specjalistycznych
remontéw, $cigaja si¢ po te same pieniadze — i na tych samych, mato elastycznych
zasadach — co bogate miasta, takie jak Wroctaw.

*

J. Niezgodzka, Raport z cyklu spotkat z miesgkarncami TBS,s. 9-10, https://jolantaniezgodz-
ka.pl/wp-content/uploads/2025/07/Raport-Zespol-ds-TBS.pdf [dostep: 15.03.2026]
zsierpnia 2025 r. wskazuje m.in. iz czesto ,,mieszkaricy nie majg dostepu do szczegétowych
danych dotyczacych kredytéw: jaka czeé¢ ponoszonych optat to rata kredytu, ile pozostato
do splaty, jaki jest harmonogram splaty. Mieszkaricy nie majg wiedzy, czy ich inwestycja
zostata juz sptacona. Co warte podkreslenia, w umowach najmu mieszkaficéw istniejg
zapisy stanowiace, ze »(...) w sytuacji koniecznosci skorzystania z tego zabezpieczenia,
Bank Gospodarstwa Krajowego, moze zwrécié si¢ bezposrednio do Najemcy z wezwaniem
dokonywania comiesigcznych sptat kredytu, ktéry stanowi jeden ze sktadnikéw czynszu
za lokal, na rachunek wskazany przez BGK.« BGK odmawia udzielania mieszkaricom
informacji o kredycie, ale tez o kontroli stanu technicznego budynkéw w czasie sptaty
kredytéw, powolujac sie na brak relacji umownej. Mieszkaricy nie sg informowani o waka-
cjach kredytowych w sposdb petny i zrozumialy: ile razy i kiedy, w jakich kwotach, wakacje
kredytowe byty zastosowane. Wakacje kredytowe w zdecydowanej wickszosci TBS-6w nie
pomniejszyty czynszu mieszkaricom. Podobnie, jak spadek stép procentowych w przesztosci
nie obnizat nikomu czynszéw”.
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Innowacje mieszkaniowe

Uczestniczki i uczestnicy spotkania

Adam Godustawski, prezes Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Warszawa
Potudnie

Joanna Nasuta, prezes zarzadu ZakladéwTechniki Komunalnej w Zorach,
realizujacych program ,,Z przysztoécia w Zorach”

Joanna Nowicka, kierownik Referatu ds. Najmu Lokali Komunalnych w Wydziale
Mieszkalnictwa Urzgdu Miasta Krakéw, odpowiedzialna za realziacje programu
,Mieszkanie za remont”

Jan Sawicki, wiceprezes zarzadu Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, realizujacego program ,Potrzebny Dom”

Kamil Wojcik, koordynator projektéw remontowo-budowlanych Fundacji Habitat
for Humanity oraz menadzer Spofecznej Agencji Najmu w Dabrowie Gérniczej

Spoteczna Agencja Najmu w Dabrowie Gorniczej

Spoteczna Agencja Najmu powstata w 2022 roku w wyniku wspdtpracy Urzedu
Miasta Dgbrowa Gérnicza i Fundacji Habitat for Humanity. Wprowadzony do pol-
skiego porzadku prawnego w 2021 r.” model SAN pozwala gminom zwickszy¢ oferte
mieszkaniowg na swoim terenie bez koniecznosci ponoszenia przez nie wydatkéw
na budowe mieszkan. Nawigzanie przez samorzad wspdtpracy z SAN umozliwia
wykorzystanie w tym celu lokali, pozyskanych np. z komercyjnego rynku najmu.

* Zob. ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego oraz niektSrych innych ustaw, Dz. U. 2021, poz. 1243.
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Dzialania rzecznicze prowadzace do powstania SAN6w w Polsce, czyli
wprowadzenia tez tego podmiotu do porzadku prawnego, prowadzita migdzy
innymi Fundacja Habitat for Humanity. [...] Wigc w momencie, gdy te przepisy
zacz¢ly obowiazywaé w polskim prawie, czuli$émy si¢ zobowiazani do tego,
zeby taka Spoleczna Agencj¢ Najmu réwniez powota¢. Nie tylko dlatego, ze
bylismy podmiotem, ktéry prowadzit dziatania rzecznicze w tym kierunku,
ale tez zeby przetestowaé i pilotowac to rozwiazanie.

— Kamil Wéjcik (Spoteczna Agencja Najmu w Dabrowie Gérniczej)

W pierwszym roku dziatalnosci dziatalno$¢ SAN polegata przede wszystkim na
wydzierzawieniu pustostandw z zasobu komunalnego, na ktérych remont ta nie miata
funduszy, wyremontowaniu ich i podnajeciu ich. Poniewaz standard tych mieszkan
byl wyzszy niz typowego mieszkania komunalnego w Dabrowie Gérniczej, a takze
nieco inna grupa docelowa, czynsze byly wyzsze niz w zasobie komunalnym. Réznice
te, jak donosi koordynator SAN, budzity watpliwosci u najemcéw.

W drugim etapie funkcjonowania SAN dzierzawila juz tylko mieszkania od pry-
watnych whadcicieli, ,,ktére wymagaty doposazenia albo lekkiego remontu, albo po
prostu byty pustostanami, tylko ze prywatnymi”.

Najbardziej nam zalezalo oczywiscie na tych mieszkaniach, ktére staly puste
i nie byly wynajmowane. [...] Idzie to raczej cigiko, ale to jest wlasnie dla nas
ta innowacja, to polaczenie wspétpracy gminy, w tym wypadku organizacji
pozarzadowej i rynku komercyjnego, Ze wykorzystujemy te zasoby, ktére sa na
rynku komercyjnym. Najlatwiej nam si¢ wspélpracuje albo z nimi, nazwijmy
to, landlordami, ktérzy maja tam powiedzmy trzy, cztery mieszkania, bo oni
traktuja to zupelnie biznesowo. Jestesmy w stanie faktycznie wynegocjowac te
ceny czynszu troszeczke nizsze niz [kiedy] one sa wystawione na popularnych
portalach czy w agencjach nieruchomosci. M6wimy réwniez o takich typowych
pustostanach, kiedy to mieszkanie stoi puste, bo mama jest w DPSie albo stoi
puste, bo czeka na wnuczka. I tak naprawdg to mieszkanie nie pracuje w zaden
sposdéb, nie jest na rynku.

— Kamil Wéjcik (Spoleczna Agencja Najmu w Dabrowie Gérniczej)

W trzecim fazie swojego funkcjonowania, ktéry rozpocznie si¢ 1 stycznia 2026 roku,
dabrowska SAN chce skupi¢ si¢ na konkretnej grupie docelowej, okreslonej przez mia-
sto, tak by jej program byt jak najbardziej ,dopasowany do potrzeb danej gminy”. Poza
mieszkaniami, dgbrowska SAN zapewnia beneficjentom: ,pomoc w znalezieniu pracy,
wsparcie psychologa, prawnika, ttumacza, zajecia i kursy dla dzieci i dorostych, doptaty
do czynszu (na poczatkowym etapie programu), dziatania integracyjnei spoteczne™.

Spoteczna Agencja Najmu Dgbrowa Gornicza. O programie, https://habitat.pl/spoleczna-
-agencja-najmu-dabrowa-gornicza/faq/[dostgp: 22.12.2025].



Spoteczna Agencja Najmu w Dabrowie Gérniczej

Poczatkowo, w 2023 r., Spoteczna Agencja Najmu finansowana byta z dotagji
Kancelarii Prezesa Rady Ministréw, dzi§ wspétfinansowana jest m.in. przez gmine,
Unie Europejska (Fundusze Europejskie dla Rozwoju Spotecznego) oraz Agencje
ONZ ds. Uchodzcéw (UNHCR)'.

Wedtug Kamila Wojcika najwiekszym wyzwaniem dla SAN-6w jest pozyskanie
prywatnych mieszkari do dzierzawy. Wiekszos¢ whascicieli nie wie, czym jest SAN,
wiec rzadko kiedy sami zgtaszaja si¢ do programu. Jednak w rozmowach jeden na
jeden, gdy mozna potencjalnym wynajmujacym szczegétowo wytlumaczy¢, na czym
polega wspdlpraca i dlaczego zapewnia im staly przychéd i bezpieczenstwo, fatwo
jestich przekona¢ do tego rozwigzania. Réwnie dobre efekty przynosi promowanie
SAN na wydarzeniach organizowanych przez gmine, co za kazdym razem skutkuje
nowymi zgloszeniami od wlascicieli nieruchomodci.

Mamy kolejkg ch¢tnych najemcéw i nie bedziemy mieli problemu z zasiedleniem
naszych mieszkan. [...] Natomiast na razie pracujemy nad $wiadomoscia
mieszkancéw, nad udostgpnianiem przez nich swoich mieszkan na wynajem.
Tu jest delikatny problem, natomiast to raczej wynika z malej powszechnosci
tego typu rozwiazan, poniewaz w momencie, kiedy ja si¢ spotykam z danym
whascicielem, tego problemu nie ma. [...] Musimy kazdego trochg indywidualnie
przekonaé, pokaza¢ mu umowg: Zobacz, masz w umowie, Ze to my tobie
placimy, a nie ten najemca, ktérego Ty nie znasz.

— Kamil Wéjcik (Spoleczna Agencja Najmu w Dabrowie Gérniczej)

Cho¢ od whascicieli dgbrowski SAN wydzierzawia mieszkania na pie¢ lat (z rocznym
okresem wypowiedzenia), najemcom oferuje umowy jedynie na rok (z mozliwoscia
przedtuzenia na kolejne 12 miesiecy). Jedna z ekspertek zauwazyta, ze nie jest to roz-
wigzanie gwarantujace stabilng sytuacje mieszkaniows. Dyrektor SAN thumaczyt, ze
jest to zatozenie przyjete i testowane w projekcie finansowanym przez Unie Europejska,
w przysztoéci zasady najmu moga si¢ zmienié.

Zapytany o to, jak nalezatoby mierzy¢ sukces Spotecznej Agencji Najmu, dyrektor
Woéjcik odpowiedzial, ze kluczowym wskaznikiem bedzie liczba mieszkari pozyskanych
zrynku komercyjnego w 120-tysiecznym miescie. Pilotaz Spotecznej Agencji Najmu
w Dabrowie Gérniczej adresowanej do mieszkaricow pozostajacych w trudnej sytu-
acji mieszkaniowej i zyciowej realizowany jest ze Srodkéw FERS (warto$¢ projektu:
6334 889,00 zt, wysokos¢ dofinansowania z UE: 6 018 144,55 zt). W okresie, kiedy
sktadany byt wniosek o dofinansowanie projektu innowacji spotecznej w zasobie SAN
w Dabrowie Gérniczej byto 30 mieszkari (26 z zasobu gminy i cztery pozyskane zrynku

*

Spoteczna Agencja Najmu — Dgbrowa Gdrnicza. Partnerzy, https://habitat.pl/spoleczna-
-agencja-najmu-dabrowa-gornicza/partnerzy/ [dostep: 25.11.2025]..
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komercyjnego). W ramach projektu Fundacja wlaczyta do programu kolejne trzydzisci
mieszkan znajdujacych si¢ w prywatnych rekach’.

Program ,,Potrzebny Dom"” - Stargardzkie TBS

Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego tym réznisi¢ od typowego TBS-u
(cho¢ trudno w przypadku TBS-6w méwic o jednym standardzie), ze nie tylko buduje
i zarzgdza mieszkaniami spolecznymi, ale takze calym zasobem komunalnym miasta.
Co jednak by¢ moze najciekawsze, w imieniu Gminy Stargard, pod nazwa ,,Potrzebny
Dom?” prowadzi ,program mieszkalnictwa wspieranego stanowiacego forme pomocy
przygotowujacej osoby tam przebywajace, pod opieka specjalistéw, do prowadzenia
samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt w placéwee zapewniajacej calodobows
opieke. Mieszkalnictwo wspierane zapewnia warunki samodzielnego funkcjonowa-
nia w §rodowisku, w integracji ze spotecznoscig lokalng™”. Program przeznaczony
jest dla senioréw (pod-

program ,Nie Sami”),
L
0s6b z niepetnosprawno- =

$ciami (intelektualnymi

ifizycznymi) (podprogram
»Bez Barier”), mtodych

dorostych opuszczajacych

calodobowe placéwki

opiekuniczo-wychowaw-

cze, rodziny zastgpcze

i rodzinne domy dziecka

os6b w kryzysie bezdom-

g

(podprogram ,,Na Start”), ) ——M

nosci (podprogram ,,Od
Nowa”) oraz dla rodzin
wielodzietnych (podpro-

gram ,,Duza Rodzina”).

Pilotazg Spotecznej Agencji Najmu w Dgbrowie Gorniczef adresowanej do mieszkaricow pozo-
stajgeych w trudnej sytuacii mieszkaniowej i gyciowej - Mapa dotacyi, hteps://mapadotagji.
gov.pl/projekty/1733477/ [dostep: 19.12.2025]

Miesgkalnictwo wspomagane — Program.,, Potrzebny Dom, https://stargard.eu/dla-mieszkan-
ca/sprawy-mieszkaniowe/mieszkalnictwo-wspomagane-program-potrzebny-dom/ [dostep:
25.11.2025].
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Program ,,Potrzebny Dom” — Stargardzkiec TBS

Byt rok 2007, zaczat wybrzmiewac¢ juz problem starzejacego si¢ spoleczenistwa.
W zwiazku z tym pomys§lelismy o tym, jak stworzy¢ budynek, ktéry stuzyltby
w najlepszym stopniu osobom starszym, jednocze$nie nie bedac domem
pomocy. [...] Po dtugich konsultacjach z ré6znymi instytucjami wybudowalismy
w roku 2009 budynek, ktéry ma 24 mieszkania. Budynek zlokalizowany
jest w dzielnicy oddalonej od centrum Stargardu. Kiedys to byla baza wojsk
radzieckich. [...] Chodzilo nam o to, zeby zrealizowaé ide¢ utrzymania
w aktywnosci oséb starszych jak najdluzej. W zwiazku z tym budynek
oczywiscie jest dostosowany i nie ma barier architektonicznych. Ma cala
czg$¢ stuzaca temu, Zeby osoby mieszkajace mialy gdzie si¢ spotka¢, mozna
bylo przeprowadzi¢ jakies$ zajecia [...]. I powstala taka $wietlica i miejsce
spotkan z zapleczem kuchennym. Dzisiaj tam w tym miejscu funkcjonuje
klub Senior+. [...] I ten budynek zyje i rzeczywiscie ta aktywno$¢ senioralna
jest widoczna . [...] Zalozenie jest takie, ze tam nie moga trafi¢ osoby mlodsze
niz 55 lat. Tam nigdy nie b¢dzie rodzin z dzie¢mi. [...] W przewazajacej
wigkszo$ci sa to mieszkania jednopokojowe. Sa tez dwupokojowe, ale tych
mieszkan jest znacznie mniej. [...] Zaprojektowano réwniez duzo przestrzeni
wspolnej: tarasy, zielen, przedogrédki, taka dos¢ fajna zabudowa, ktéra
sprzyja takiemu spokojnemu funkcjonowaniu. Jednoczes$nie jest to element
wigkszego osiedla. W okolicy sa i place zabaw, i toczy si¢ normalne zycie, nie
jest to wydzielona enklawa. Nasi seniorzy oczywiscie uczestnicza aktywnie
w réznych wydarzeniach . Kazdego roku organizujemy taka impreze¢ ,,Dzien
Sasiada”. Seniorzy aktywnie uczestnicza w organizacji. Maja swoje stoisko,
przeprowadzaja loterig, na ktéra samodzielnie przygotowuja fanty.

— Jan Sawicki (Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego)

Mieszkania budowane przez STBS finansowane byly do 2009 r. ze $rodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, pézniej za$ z Funduszu Doptat Banku Go-
spodarstwa Krajowego . W ostatnim czasie, jak donosi wiceprezes Jan Sawicki, sp6tka
ubiega si¢ tez o dofinansowanie z Paristwowego Funduszu Rehabilitacji Oséb Nie-
petnosprawnych na stworzenie wspomaganych spotecznosci mieszkaniowych, czyli
takiego ,,mini DPS [...], chociaz w oparciu 0 umowe najmu”.

Jak twierdzi Jan Sawicki, to nie samo wybudowanie osiedli, lecz zapewnienie,
ze beda funkcjonowad zgodnie z zatozeniami i wspieraé osoby potrzebujace, jest
najwigkszym wyzwaniem programéw mieszkaniowych. Pomyst budowy mieszkan
wspieranych w Stargardzie zrodzit si¢ pierwotnie w Polskim Stowarzyszeniu na rzecz
Oséb z Niepetnosprawnoscia Intelektualng (PSONI). Dzi$§ wsp6tpraca z lokalnymi
organizacjami pozarzagdowymi, ktére odpowiadaja za realizacje ,miekkiej” czesci
projektéw, jest kluczowym elementem programu ,,Potrzebny Dom”. Co wiecej,
w2009 roku pracownicy STBS powotali wlasne stowarzyszenie o nazwie ,,Potrzebny
Dom?”, ktérego misja jest ,zapewnienie odpowiednich mieszkan osobom zagrozonym

*

Programy mieszkaniowe Stargardzkiego TBS, https://tbs.stargard.pl/programy-mieszka-
niowe-stargardzkiego-tbs/ [dostep: 25.11.2025].
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wykluczeniem. Stowarzyszenie przede wszystkim tworzy warunki do przystosowania
sie do realiéw zycia codziennego i wyréwnywania ich szans w spoteczeristwie”.

Nie wystarczy wybudowad. [...] Wybudowanie mieszkania, znalezienie
formutly, zaprojektowanie, znalezienie na to srodkéw, to jest poczatek. Kazdy
z programoéw, ktére realizujemy, takich szczegélnych, wymaga kooperacji.
W zwiazku z tym nie obstugujemy tych programéw samodzielnie jako TBS
[...]. Tam zawsze jest porozumienie tréjstronne miasto — TBS — organizacja
pozarzadowa, ktéra zajmuje si¢ ta migkka strona obstugi takich programow. ueeneromuy
I to jest jakby cale clox naszych programéw mieszkaniowych. [...] Organizacje ¥
pozarzadowe s szczeg6lnie wazne w tym wszystkim, dlatego ze one znajg -
potrzeby mieszkarnicéw, maja tez dodatkowe mozliwosci pozyskiwania srodkéw
na funkcjonowanie [...]. To jest taka formuta, ktéra si¢ bardzo dopelnia.
Jako TBS jestesmy od tego, zeby wybudowa¢, eksploatowaé, znalez¢ $rodki ]
na inwestycje i wesprze¢ organizacyjnie funkcjonowanie. Natomiast miasto usposmcis
wspiera najczesciej organizacjg pozarzadowa, ktéra obstuguje dany program '
w zakresie dzialan migkkich wspierajacych mieszkancéw. [...] Taka formuta
zostala w Stargardzie wypracowana i ona z powodzeniem realizuje si¢ od 25 lat.

— Jan Sawicki (Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego)

ORGANIZA
TBS POZARZAD

Z przysztoscia w Zorach

»Z przysztosciag w Zorach” to program budowy mieszkani komunalnych realizowany
przez spotke Zaktady Techniki Komunalnej, w petni nalezacej do Gminy Miejskiej
Zory. Program jest odpowiedzig na duze zapotrzebowanie spoleczne na mieszkania
o niskim czynszu, ale tez — co podkresla prezeska ZTK, Joanna Nasuta — na problem
wyludniania si¢ miasta i odptywu mlodych ludzi. Strategia ta zdaje si¢ przynosié
efekty, gdyz Zory w 2024 r. byly jednym z pigciu polskich miast, w ktérych wzrosta
liczba mieszkaricéw".

Tym, co wyrdznia Zory na tle innych gmin, jest postawienie na mieszkania ko-
munalne, nie spoleczne. W ramach programu ,,Z przysztoscia w Zorach” powstaly
684 mieszkania czynszowe, a kolejnych 316 jest w budowie™. Mieszkania te nie s3
— jak np. w Warszawie — przeznaczone tylko dla os6b najubozszych, ale takze dla
klasy $redniej, a ,,odstygmatyzowanie pojecia mieszkanie komunalne™ " jest jednym

*

Potrzebny Dom — masz moc pomagania, https:/ /www.potrzebnydom.stargard.pl/ [dostep:
16.10.2025].

Zory wsrod zaledwie pigciu polskich miast, w ktdrych praybylo miesskancow!, hteps:/ /www.
zory.pl/dla-mieszkancow/aktualnosci/aktualnosc/zory-wsrod-zaledwie-pieciu-polskich-
-miast-w-ktorych-przybylo-mieszkancow [dostep: 30.04.2025].

* ZTK Zory - Z przyszloscig w Zorach, https://ztkzory.pl/ [dostep: 8.10.2025]..

**** Polityka mieszkaniowa w Miescie Zory, https://www.bing.com/ck/a?!&amp;&am-
psp=f81e2a2d363bd41c50da219d0e46a669b3ct17e30bfc7cb58t2221574b717350]-
mltdHMIMTe3NjU1NjgwMA&amp;ptn=3&amp;ver=2&amp;hsh=4&amp;fclid=-

*%
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z celéw polityki mieszkaniowej miasta Zory. Stawki czynszu obowiazujace w Zorach
wynoszg 19,00 zt/m?* w lokalach mieszkalnych usytuowanych w parterze budynku,
20,00 zt/m* w lokalach mieszkalnych usytuowanych od 1 pictra wzwyz'.

> Ja tez zawsze to powtarzam, ze generalnie nalezy destygmatyzowaé pojecie

- 0 lokalu komunalnego, bo czy w Wiedniu, czy w Paryzu, czy w Anglii miesz-

A kania komunalne to mieszkania dla klasy sredniej. W zwiazku z czym zesmy

L‘ @ tez przerobili nasza uchwalg i wysokie dochody uprawniaja do lokalu komu-
WSPARCIE nalnego, natomiast niskie dochody, no to juz jest lokal socjalny.

MIESZKANCOW

— Joanna Nasuta (Zaklady Techniki Komunalnej w Zorach)

Inwestycje finansowane s na kilka sposobéw. Po pierwsze, Zory, jak wiele innych
smenn gMin, korzystaja z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego. Po drugie, co
e rzadziej spotykane, wyemitowaty wlasne obligacje. Po trzecie, ostatni rzut mieszkan
(z 1000 zaplanowanych) wybudowany zostanie w formule partnerstwa publiczno-pry-
watnego. Partner prywatny (firma HOCHTIEF Polska) ,,przygotuje dokumentacje
projektows, przeprowadzi caty proces budowy oraz bedzie odpowiedzialny za utrzy-
manie inwestycji przez 20 lat”". Dodatkowo wspétpraca z partnerem prywatnym
zapewnita gminie wklad wlasny, ktéry umozliwil uzyskanie dofinansowania z Fun-
duszu Doptat.

W debacie zwracano uwage, ze innowacyjnos¢ modeli mieszkaniowych moze do-
tyczy¢ nie tylko technologii lub Zrédet finansowania, lecz réwniez sposobu roztozenia
odpowiedzialnosci za funkcjonowanie inwestycji. W tym kontekscie partnerstwo
publiczno-prywatne przedstawiano jako rozwiazanie pozwalajace przenie$¢ czesé
ryzyk eksploatacyjnych na partnera prywatnego. Dotyczy to w szczegblnosci kosz-
téw utrzymania, usuwania usterek oraz biezacego zarzadzania obiektem w dtugim
horyzoncie czasu. Dla samorzadu oznacza to wicksza przewidywalno$¢ finansows
i mozliwo$¢ koncentracji na strategicznych celach mieszkaniowych. Innowacja insty-
tucjonalna polega tu na zmianie logiki zarzadzania ryzykiem publicznym. Partnerstwo
publiczno-prywatne moze by¢ traktowane jako mechanizm przenoszenia ryzyka
eksploatacyjnego. Dla samorzadu oznacza to stabilnos¢ finansows i przewidywalno$é
kosztow.

2ef7a733-8cf8-66a3-0b19-b1a58d19678d&amp;psq=polityka+miesz-
kaniowa+w+Mie%c5%9bcie+%c5%bbory%2c+b.d.&amp;u=alaHROcHM6Ly93d-
3cuZ292LnBsL2F0dGFjaG1lbnQvMGY1Y TUWNWItM WRhOC00YzQzLTg20OWTIt-
M2QxZGQzYzNmMzA38&amp;ntb=1 [dostep: 19.04.2026].

Wynajem mieszkan w ramach programu ,Z przyszlosciq w Zorach”, https://zbmzory.
pl/?page_id=1919 [dostep: 19.12.2025].

K. Legowicz, HOCHTIEF Polska zaprojektuje i zbucuje mieszkania komunalne w ramach
PPP, https://www.hochtief.pl/informacje-prasowe/hochtief-polska-zaprojektuje-i-zbudu-
je-mieszkania-komunalne-w-ramach-ppp/ [dostep: 24.09.2025].

*%
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Inwestorem jest partner publiczny, czyli gmina.
Natomiast my mamy tutaj bardzo fajny uklad, bo ja
skorzystalam z mozliwoséci kodeksowej swobody uméw.
[...] W pewnym momencie okazalo si¢, ze nie mamy
mozliwosci sfinansowania tych 20%, bo wskazniki nie
zostana osiagnicte. No i wpadtam na pomyst, Ze to nam
moze partner prywatny te pieniadze wlozy¢ na konto
i wspétfinansowa¢ ten projekt. No i od razu napisalam
tez do RIO. Czy tak mozemy? Czy nam to nie wplynie na
wskazniki? Ja to uzasadnialam tym, Ze tak naprawdg to nie
jest ani pozyczka, ani kredyt, bo tutaj ten zwrot partnera
prywatnego nie jest taki pewny, a to wszystko zalezy od
tego, jak on przez te 20 lat bedzie wykonywal t¢ umowg
o partnerstwie.

— Joanna Nasuta (Zaktady Techniki Komunalnej w Zorach)

Spétka ZTK eksperymentuje nie tylko z metodami finansowania inwestycji miesz-
kaniowych, ale takze z rozwigzaniami technologicznymi, ktére pozwola w dtuzszej
perspektywie zmniejszy¢ koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy. Nastepna
duzg inwestycja ZTK bedzie osiedle zeroemisyjne, w ktérym kazdy blok bedzie miat
swoja kottownie mikro kogeneracyjna, a odpad w postaci energii elektrycznej bedzie
wykorzystywany do o§wietlania i ogrzewania czesci wspdlnych. To pozwoli obnizy¢
koszty utrzymania.

Projekt byt wielokrotnie modyfikowany pod wplywem zmieniajacych sie uwarun-
kowan — od mozliwosci finansowania z KPO, przez rosngce znaczenie niezaleznosci
energetycznej, po nowe wymogi dotyczace schronienia ludnosci. W dyskusji pod-
kreslano, ze innowacje mieszkaniowe rzadko maja charakter zamknigtych, z géry
zdefiniowanych projektéw. Znacznie czgsciej rozwijaja sic w sposéb adaptacyjny,
reagujac na zmiany otoczenia prawnego, ﬁnansowego i geopolitycznego. Oznacza to
konieczno$¢ ciaglego aktualizowania zatozen inwestycji i gotowosci do modyfikowania
jej funkdji jeszcze na etapie projektowym. Elastyczno$é instytucjonalna okazywata sie
w tym ujeciu réwnie wazna jak sama idea innowacji. To wtasnie zdolno$¢ do reago-
wania na zmienne warunki byta wskazywana jako jeden z fundamentéw powodzenia
nowych przedsiewzigc.

Do najwigkszych wyzwar Joanna Nasuta zalicza zapewnienie dobrych warunkéw
zycia — zwlaszcza w zakresie relacji sasiedzkich — w nowo wybudowanych osiedlach. Jej
zdaniem gmina nie moze poprzesta¢ na zapewnieniu mieszkan, musi takze prowadzic
miekkie dziatania sprzyjajace integracji mieszkanicéw'.

Z pewnoscig ciekawym zagadnieniem, kt6rego niestety nie zdgzylismy poruszy¢ w tym
dialogu, jest to, czy w imi¢ integracji mieszkaricéw i budowania lokalnego kapitatu spo-
tecznego, gminy bytyby gotowe oddelegowaé cze¢s¢ obowiazkéw i przywilejéw zwigzanych



Mieszkanie za remont w Krakowie

Przy zasiedlaniu najgorsze sa pierwsze dwa lata, zanim najemcy okrzepna.
Ja juz zauwazylam, Ze najemcom trzeba tez zorganizowaé czas, Ze musimy
tutaj integrowa¢. Tutaj niestety bylo tak, ze na poczatku to osiedle bylo
takie troszke bez opieki, ludzie si¢ nie integrowali [...]. Zaczyna si¢ robi¢ tad
i porzadek, bo to jest wbrew pozorom najtrudniejsza sprawa. Najlatwiej jest
te bloki wybudowa¢, troszeczke trudniej zasiedli¢, a najgorzej jest péZniej
zintegrowa¢ tych ludzi, zeby te bloki nie zostaly jednym wielkim poligonem
doswiadczalnym réinych rzeczy [...]. Kwestia eksmisji, kwestia nieplacenia
czynszu jest trudna, ale do opanowania. My mamy ten plus, Zze mamy tak
naprawdg bardzo zdywersyfikowany portfel mieszkan. Nie ma problemu
z mieszkaniami socjalnymi na biezaco.

— Joanna Nasuta (Zaklady Techniki Komunalnej w Zorach)

Mieszkanie za remont w Krakowie

Program ,Mieszkanie za remont” ,umozliwia wynajem miejskich mieszkari w zamian
za wykonanie w nich remontu w przeciagu roku. Jest to program o charakterze po-
mocowym skierowany do os6b, ktérych nie staé na zakup wlasnego mieszkania™.
Z beneficjentami programu podpisywane s3 umowy na czas nieokreslony, za$ stawki
najmu ustalone s3 odgdrnie dla kazdego lokalu w zaleznosci od jego wartosci uzytkowej
i wahaja si¢ od 6,64 zt/m* do 16,96 zt/m”. :

Idea tego programu tez bylo to, ze mielismy do$¢
duzo pustostanéw, brakowalo nam $rodkéw na ich
wyremontowanie, a wiedzieliémy, ze mamy ludzi [
z potencjalem, ktérzy by chetnie to wyremontowali.
— Joanna Nowicka

(Program ,Mieszkanie za remont”)

Jak twierdzi Joanna Nowicka, kierowniczka Wydziatu Mieszkalnictwa Urzedu Mia-
sta Krakowa, program jest sposobem na zapewnienie krakowianom mieszkan o niskim
czynszu mimo braku mozliwosci (finansowych i organizacyjnych) przeprowadzenia
remontdw pustostanéw przez samg gmine. Polityka mieszkaniowa przez lata koncen-
trowata si¢ przede wszystkim na zaspokajaniu ogromnego zapotrzebowania na lokale
socjalne oraz ograniczaniu wysokich kosztéw odszkodowari za ich niedostarczenie.
W konsekwencji powstata luka w ofercie mieszkaniowej dla gospodarstw domowych
o $rednich dochodach, niespetniajacych kryteriéw dochodowych uprawniajacych do

lokalu socjalnego. W odpowiedzi na ten problem, Krakéw uruchomit w 2022 roku

z zarzadzaniem nieruchomodcia, w rece lokatoréw.

Program ,Mieszkanie za remont” — zgloszenia do godz. 15.30, https://krakow.pl/
aktualnosci/297500,29, komunikat,program__mieszkanie_za_remont zgloszenia_
do_16_pazdziernika_.html [dostep: 27.11.2025].
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program ,Mieszkanie za remont”, umozliwiajacy najem lokali gminnych po stawkach
komunalnych w zamian za przeprowadzenie ich remontu przez najemcéw. Jak pod-
kresla Nowicka, duze zainteresowanie programem od poczatku jego funkcjonowania
unaocznilto skale niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w tym segmencie.

Program cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem — w 2025 roku na 180 dostgpnych
lokali przypadto ok. 2,5 tysiaca zgloszen. Przyszli najemcy zostana z nich wylonieni
w drodze losowania'. Tym, co wyréznia ,Mieszkanie za remont” sg tez kryteria metra-
zowe. Zwykle mieszkania komunalne przydziela sic pod katem wielkosci gospodarstwa
domowego w momencie sktadania wniosku, w Krakowie jednak zwigkszono kryteria
metrazowe tak, by w przypadku powiekszenia si¢ rodziny mieszkanie nie stato si¢ nagle
zbyt ciasne. Jest to celowa strategia miasta nastawiona na wspieranie mtodych rodzin.

Joanna Nowicka okreslita program ,,Mieszkanie za remont” jako ,fajny, ale nie-
wystarczajacy” . Z tego powodu Krakéw szuka kolejnych rozwigzan i uruchomit tez
Spoteczna Agencje Najmu, ktéra dziata podobnie do tego, jak funkcjonowata na
poczatku SAN w Dabrowie Gérniczej, czyli korzysta nie z prywatnych mieszkan,
az zasobéw gminy. Krakowska SAN wspétfinansowana jest ze Srodkéw europejskich,
za$ koordynacja dziatari zwiazanych z zasiedleniem mieszkari (obejmujacych takze
obowigzkowe doradztwo zawodowe dla najemc6w) zajmuje sic Fundacja IB Polska™.
W mieszkaniach SAN obowiazuja wyzsze stawki niz w programie ,Mieszkanie za
remont” — 28,53 zI”". Wedtug Joanny Nowickiej wyzwaniem jest rozpromowanie
SAN, gdyz zglosito si¢ do niej mniej chetnych niz jest dostgpnych lokali (50).

Miasto Krakéw przymierza si¢ tez do zmiany kryteriéw dochodowych uprawnia-
jalcych do otrzymania pomocy mieszkaniowej od gminy.

\
U nas jest dos¢ wysoka stawka goérnego progu dochodowego w lokalach
socjalnych [...]. Ten dolny prég [w ,Mieszkaniu za remont”] nie jest zbyt
wysoki, bo nie chcieliSmy doprowadzi¢ do sytuacji, Ze b¢da ludzie, ktérzy
nie zmieszcza si¢ ani tu, ani tu, wigc przejécie byto dos¢ ptynne. [...] Jak
juz myslimy o nowych programach mieszkaniowych, to te progi be¢da si¢
musiaty zmieni¢, ale my$limy raczej o obnizeniu socjalnego, a podniesieniu
pozostalych. [...] My teraz pracujemy nad [planem] wieloletnim, wigc m
chcemy tez te stawki czynszu aktualizowaé, zeby chociaz dojs¢ do tego /
progu 3% warto$ci odtworzeniowej. [...] Natomiast potrzebne jest -
podnoszenie tych stawek co rok. Przy takim duzym zasobie jak my
mamy, no to generuje gigantyczne koszty, bo sam okres [wypowiedzenia
wysokosci czynszu jest tak dlugi, ze], kiedy [nowa] stawka czynszu wejdzie
w zycie, my juz w zasadzie musimy szykowa¢ si¢ do nowej podwyzki.

— Joanna Nowicka (Program ,Mieszkanie za remont”)

Tamze.

Spoteczna Agencja Najmu w Krakowie, https://ib-polska.pl/projekt/spoleczna-agencja-naj-
mu/ [dostep: 27.11.2025].

Spoteczna Agencja Najmu, czyli nowy program mieszkaniowy w Krakowre, https://www.
krakow.pl/aktualnosci/291510,29,komunikat,spoleczna_agencja_najmu__czyli_nowy_
program_mieszkaniowy_w_krakowie.html [dostep: 27.11.2025].
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Budynki pasywne TBS Warszawa-Potudnie

Budynki pasywne TBS Warszawa-Potudnie

TBS Warszawa-Potudnie zastynat swego czasu stworzeniem Kamienicy Miedzypokole-

niowej, jednak w czasie rozmowy prezes Adam Godustawski chciat przede wszystkim

opowiedzie¢ o realizowanych obecnie przez spétke budynkach pasywnych™.

Od jakich$ dwéch, trzech lat, czyli od agresji Rosji na Ukraing, i odejécia od
paliw kopalnych, odchodzimy trochg od tradycyjnych modeli realizowania

~(§) inwestycji. [...] Robimy budynki pasywne, wielorodzinne. Juz mamy

wybudowany taki budynek i funkcjonujacy od pét roku w warszawskim
Wawrze.

— Adam Godustawski (TBS Warszawa-Poludnie

Inwestycje TBS Warszawa-Potudnie finansowane sg przede wszystkim z Funduszu
Doptat BGK, ze srodkéw z Krajowego Planu Odbudowy oraz dzieki wsparciu Unii
Europejskiej. Grunty wnosi do spétki aportem Miasto Stoteczne Warszawa ™.

Jak twierdzi prezes Godustawski, najwickszym wyzwaniem przy tego typu inwe-
stycjach nie jest gmina, ani koszty, tylko przekonanie projektantéw do wybranych
rozwigzan technologicznych, tj. wentylacja mechaniczna z rekuperacja, montaz pomp
ciepta czy fotowoltaiki na dachu budynkéw. Innowacje powstajg tam, gdzie istnieje
zdolno$¢ kwestionowania eksperckich oczywistosci. Adam Godustawski opowiadat,
jak podwazat przedstawiane analizy projektowe i domagat si¢ wykorzystania da-
nych rzeczywistych zamiast modelowych, co prowadzito do odmiennych wnioskéw
i otwierato droge do wdrozenia bardziej efektywnych rozwiazan . Z tej perspektywy
innowacja nie wynika wylacznie z kreatywnosci, ale z organizacyjnej kultury krytycznej
analizy i gotowosci do wchodzenia w szczegdly. Wdrazanie innowacji wymaga nie
tylko odwagi decyzyjnej, ale takze wysokiej jakosci zaplecza analitycznego. Kluczowe
znaczenie ma zdolno$¢ do krytycznej oceny przedstawianych ekspertyz, weryfikowania
zatozeni projektowych oraz opierania decyzji na danych rzeczywistych, a nie wytacznie
modelowych. Innowacja byta w tym ujeciu rezultatem dociekliwosci instytucjonal-
nej i gotowosci do kwestionowania utartych rozwigzan. O sukcesie przesadzalo nie
= tyle wdrozenie nowej technologii, ile umiejetnos¢ samodzielnego sprawdzenia, czy

* Kamienica Migdzypokoleniowa, https://architektura.um.warszawa.pl/-/kamienica-mie-

dzypokoleniowa [dostep: 27.11.2025].

Budynki pasywne to takie, ktére wymagaja bardzo mato energii (ponizej 15 kWh/m? rocznie)
do ogrzewania wnetrza. Zob. Budynk: pasywne - Budowlane ABC; https://budowlaneabc.
gov.pl/charakterystyka-energetyczna-budynkow/informacje-poradnik/okreslenie-oplacal-
nych-sposobow-poprawy-efektywnosci-energetycznej-wlasciwych-dla-typow-budynkow/
budynki-pasywne/ [dostep: 1.12.2025].

Agrestowa - szczegdtowe informacje o inwestycfi, https://tbswp.pl/node/258 [dostep:
1.12.2025].

*%
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rzeczywiscie odpowiada ona na zidentyfikowany problem. Taka kultura organiza-
cyjna byta wskazywana jako rzadki, ale kluczowy zaséb samorzadéw wdrazajacych
nowatorskie projekty.

Projekt pokazuje, ze innowacje w branzy nieruchomodci sa nie tylko narzedziem
ograniczania kosztéw budowy ale takze kosztéw eksploatacyjnych. Wdrazane rozwia-
zania energetyczne nie byly projektowane nie tylko po to, by spetni¢ standardy lub
zdoby¢ prestiz, lecz po to, aby obnizy¢ realne koszty zycia mieszkaricéw

Dlaczego to jest waine? Po pierwsze, wbrew
pozorom, technologia nie podwyizsza bardzo
kosztéw realizacji inwestycji i bym powiedzial,
ze koszt jest akceptowalny dla zamawiajacego
publicznego. Natomiast wptywa na uzytkowanie.
[...] Wskaznik zapotrzebowania na energi¢
do ogrzewania nie jest pozadany dla rynku
deweloperskiego, bo tam jest wazna realizacja
budynku, sprzedanie mieszkan. [...] Utrzymanie,
eksploatacja zostaje na uzytkownikach. Natomiast
my jesteémy wladcicielem budynku i jestesmy
zainteresowani, Zeby obniza¢ te koszty, bo ten
wskaznik energii to po prostu realne oszcz¢dnosci
w kieszeni [...] najemcéw.

— Adam Godustawski (TBS Warszawa-Poludnie)

Podsumowanie

W dialogu eksperckim wziely udzial osoby reprezentujace Spoteczng Agencje Najmu
w Dabrowie Gérniczej, program mieszkan wspieranych ,,Potrzebny Dom” realizo-
wany przez Stargardzki TBS, krakowski program najmu komunalnego ,,Mieszkanie
za remont”, preznie dziatajacy program budowy mieszkari komunalnych ,,Z przy-
sztodcia w Zorach” oraz TBS Warszawa-Potudnie, ktéry realizuje pasywne budynki
wielorodzinne.

Z wypowiedzi rozméwcédw wynika ze planowanie innowacji w polityce miesz-
kaniowej, wdrazanie opracowanych rozwiazan oraz ich potencjalne skalowanie jest
silnie uwarunkowany zaréwno przez czynniki systemowe, jak i lokalne konteksty
instytucjonalne. Wypowiedzi uczestnikéw ujawniaja, ze innowacje mieszkaniowe
nie ,pojawiaja sic w prézni”, lecz stanowia odpowiedz na konkretne, czgsto lokalnie
narastajace problemy spoteczne, takie jak niedost¢gpnos¢ mieszkan dla okreslonych
grup, niedopasowanie istniejacych instrumentéw polityki mieszkaniowej czy niewy-
starczajaca elastyczno$¢ systemu wobec zmieniajacych si¢ potrzeb demograficznych
i spolecznych; oraz ze sa mocno osadzone w realiach lokalnych — uzaleznione od




Podsumowanie

dostepnosci zasobu, finanséw i czynnikéw spoteczno-politycznych. Wsréd kluczo-
wych czynnikéw wymuszajacych rozwdj innowacji wskazywana jest przede wszystkim
luka pomigdzy istniejacymi rozwiazaniami instytucjonalnymi a realnymi potrzebami
mieszkaricéw. Dotyczy to w szczegdlnosci gospodarstw domowych znajdujacych sie
w tzw. luce czynszowej — zbyt zamoznych na mieszkania komunalne, lecz jednocze$nie
nieposiadajacych zdolnosci kredytowej pozwalajacej na zakup mieszkania na rynku ko-
mercyjnym. Innowacje mieszkaniowe odpowiadaja réwniez na potrzeby specyficznych
grup spolecznych, takich jak osoby starsze, osoby w kryzysie mieszkaniowym czy osoby
wymagajace wsparcia w utrzymaniu samodzielnosci. W tym sensie maja one charakter
interwencyjny, uzupetniajacy wobec gtéwnego nurtu polityki mieszkaniowe;.

Istotnym aspektem analizowanych rozwigzari jest ich relatywnie ograniczona skala,
co wynika zaréwno z charakteru pilotazowego, jak i z koniecznosci dostosowania do
lokalnych warunkéw. Uczestnicy debaty podkreslajg jednak, ze mimo niewielkiej
liczby beneficjentéw, innowacje te czgsto charakteryzujg sic wysoka efektywnoscia
spoteczna. Ocena stosunku kosztéw do efektéw nie moze by¢ w tym przypadku do-
konywana wytacznie w kategoriach finansowych, lecz powinna uwzgledniaé réwniez
dtugofalowe korzysci spoteczne, takie jak poprawa jakosci zycia, ograniczenie kosz-
téw opieki spolecznej czy zwickszenie aktywnosci mieszkaricéw. W tym kontekscie
pojawia si¢ postulat szerszego, wielowymiarowego podejécia do ewaluacji innowacj,
obejmujacego zaréwno wskazniki ekonomiczne, jak i spoleczne.

Cho¢ rozméwey reprezentowali bardzo rézne inicjatywy, tym co taczylo je wszyst-
kie, byto wsparcie wtadz samorzadowych, jakim sie cieszyly. Potwierdza to teze, ze
tym, czego potrzeba do poprawy sytuacji mieszkaniowej Polek i Polakéw, jest wola
polityczna — nie tylko na poziomie centralnym, ale zwtaszcza lokalnie, ktéra pozwala
np. na znalezienie nieszablonowych sposobéw finansowania inwestycji, bez czekania
na swoje miejsce w kolejce do Funduszu Doptat BGK. Dialog pokazal, ze cho¢ stwo-
rzenie ogdlnopolskiej strategii mieszkaniowej jest niezbedne, nie moze ona promowac
jednego uniwersalnego rozwiazania, lecz powinna wspieraé ,,szyte na miare” lokalne
pomysty. Druga strona medalu tego podejécia jest to, ze innowacje s3 czgsto owocem
pracy konkretnych oséb — gdy te znikaja z samorzadu, to razem z nimi gasnie zapat
do ich rozwijania, a nawet udane eksperymenty (jak Kamienica Migdzypokoleniowa
w Warszawie) nie sa powielane.

Takze marketing zostal uznany za wazny aspekt budowy sprawnego systemu
mieszkaniowego. Z jednej strony oznaczal on promowanie istnieja‘cych rozwigzan —
takich jak SAN-y — wsréd najemcéw i wynajmujacych. Z drugiej — uczenie si¢ gmin
od siebie nawzajem. Z trzeciej — ,,odstygmatyzowanie” mieszkant komunalnych, dzigki
czemu zaréwno obywatele, jak i wtadze publiczne zaczeliby w nich widzie¢ rozwigzanie
probleméw mieszkaniowych szerszej czesci spoleczeristwa.
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Eksperci podkreslali, Ze réwnie wazne, co budowa nowych mieszka, jest zarzadza-
nie tymi istniejacymi i — przede wszystkim — relacjami migdzy ludZmi je zajmujacymi.
Z tego powodu Stargardzki TBS wspétpracuje z organizacjami pozarzadowymi, ktére
dbaja o ,migkki” wymiar programéw mieszkaniowych, a zorskie Zaktady Techniki
Komunalnej organizuja lokatorom nowych osiedli komunalnych Dni Sgsiada i inne
wydarzenia integracyjne.

Warunkiem skutecznego wdrazania innowagji jest istnienie sprzyjajacego otoczenia
instytucjonalnego, obejmujacego zar6wno odpowiednie regulacje prawne, jak i dostep
do finansowania. Réwnie wazna jest wola wspétpracy pomiedzy réznymi aktorami
oraz obecnos¢ lokalnych lideréw zdolnych do inicjowania zmian. Wskazuje sie takze
na znaczenie komunikagji i budowania poparcia spotecznego, ktére moga utatwiaé
proces wdrazania nowych rozwiazan. Poszukiwanie sojusznikéw, zaréwno w admi-
nistracji publicznej, jak i w sektorze spotecznym czy prywatnym, jest uznawane za
jeden z kluczowych elementéw sukcesu.

Kwestia skalowalno$ci innowacji stanowi przedmiot szczegélnej refleksji. Uczestni-
cy debaty podkreslaja, Ze przejscie od projektu pilotazowego do rozwiazania o wickszej
skali wiaze si¢ z istotnymi wyzwaniami. Dotycza one przede wszystkim zapewnienia
stabilnego finansowania, dostosowania modeli organizacyjnych do wiekszej liczby
beneficjentéw oraz utrzymania jakosci $wiadczonych ustug. Skalowanie wymaga
réwniez zmiany podejscia instytucjonalnego — od eksperymentu do systemowego
wdrozenia — co czesto wiaze sie z koniecznoscia modyfikacji przepiséw oraz procedur
administracyjnych.

Jednym z istotnych watkéw debaty byto traktowanie innowagji jako narzedzia
redukcji dtugookresowych kosztéw zamieszkania. Eksperci wskazywali, ze o wartosci
nowego rozwigzania nie przesadza wytacznie koszt budowy, lecz przede wszystkim jego
wplyw na péZniejsze wydatki eksploatacyjne ponoszone przez mieszkanicéw i zarzadeg.
Szczego’lne znaczenie przypisywano rozwigzaniom energetycznym, ktdre pozwalaj%
obnizy¢ koszty ogrzewania, wentylagji i utrzymania budynku. Tak rozumiana innowa-
cja ma charakter nie tylko technologiczny, ale réwniez spoteczny, poniewaz zwigksza
trwaty dostepnos¢ ekonomiczng mieszkan. Oceniajac nowe modele mieszkaniowe,
nalezy wiec uwzglednia¢ pelny koszt uzytkowania zasobu.

Istotnym zagadnieniem jest rtéwniez mozliwos¢ przenoszenia innowacji do innych
gmin. Uczestnicy debaty wskazuja, ze cho¢ wiele rozwiazari ma potencjat uniwersalny,
ich bezposrednia replikacja jest zazwyczaj niemozliwa bez uwzglednienia lokalnych
uwarunkowan. Kazda gmina charakteryzuje si¢ bowiem odmienng struktura spo-
teczng, zasobami finansowymi oraz kontekstem instytucjonalnym. W zwigzku z tym
innowacje powinny by¢ traktowane raczej jako modele referencyjne, ktére wymagaja
adaptadji do specyficznych warunkéw. Kluczowe znaczenie ma w tym procesie ewalu-
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acja dotychczasowych doswiadczen oraz gotowo$¢ do modyfikadji przyjetych zatozen.

Kwestia pomiaru wskazniéw ,,sukcesu” innowacji stanowi jeden z centralnych
watkéw dyskusji. Uczestnicy wskazywali, ze tradycyjne mierniki, oparte na liczbie
wybudowanych mieszkari czy kosztach jednostkowych, sa niewystarczajace. Zamiast
tego proponuje si¢ uwzglednianie takich elementéw, jak trwatos¢ efektdw, stopien
integracji spolecznej mieszkaricéw, zdolno$¢ do utrzymania samodzielnosci czy wplyw
na lokalne spotecznosci. Podkresla si¢ réwniez znaczenie procesu wdrazania — w tym
dtugosci fazy przygotowawczej, ktéra czesto okazuje si¢ kluczowa dla powodzenia
projektu. Innowacje wymagaja bowiem czasu na wypracowanie odpowiednich modeli
organizacyjnych, finansowych i prawnych, a takze na budowanie zaufania pomiedzy
zaangazowanymi podmiotami.

Z wypowiedzi uczestnikéw mozna wnioskowac o czynnikach sprzyjajacych realiza-
¢ji innowagji. Kluczowe znaczenie ma w tym kontekscie wspétpraca miedzysektorowa,
obejmuja‘ca gminy, organizacje spo}eczne, instytucje finansowe oraz partneréw pry-
watnych. Istotna role odgrywaja réwniez liderzy projektéw, zdolni do inicjowania
i koordynowania dziaan oraz do przekonywania réznych interesariuszy do zaangazo-
wania si¢ w przedsiewziecie. Wsparcie instytucjonalne, zaréwno na poziomie lokalnym,
jak i centralnym, moze znaczaco utatwiad realizacje innowagji, szczegdlnie w zakresie
dostepu do finansowania oraz interpretacji przepiséw prawnych. Wysoko doceniane
s3 wymiana doswiadczent miedzy komérkami organizacyjnymi odpowiedzialnymi za
pzrygotowanie i wdrazanie innowacji w réznych samorzadach, mozliwo$¢ wzorowania
sie na success case realziowanych w innych samorzadach.

Jednoczesnie uczestnicy wskazuja na liczne bariery i ryzyka towarzyszace wdraza-
niu innowacyjnych rozwiazari. Do najwazniejszych naleza niepewnos¢ regulacyjna,
brak stabilnych Zrédet finansowania oraz trudnosci w dopasowaniu istniejacych
ram prawnych do nowych modeli dziatania. Wskazuje si¢ réwniez na ryzyko bledéw
wynikajacych z niedostatecznego przygotowania projektéw, braku analizy potrzeb
lokalnych czy niewla$ciwego doboru partneréw. W tym kontekscie takze podkresla
sie znaczenie uczenia si¢ na doswiadczeniach innych oraz koniecznos¢ stopniowego
wdrazania innowacji, z uwzglednieniem fazy pilotazowej i ewaluacyjne;.

Rola gmin w procesie realizacji innowacji mieszkaniowych jest oceniana jako klu-
czowa, choé niejednoznaczna. Z jednej strony samorzady petnia funkcje inicjatoréw
lub wspétrealizatoréw projektéw, zapewniajac dostep do gruntéw, infrastrukeury
oraz wsparcia organizacyjnego. Z drugiej strony ich zaangazowanie Cz€sto wymaga
przekonania do nowych rozwigzan, ktére moga odbiega¢ od standardowych praktyk
administracyjnych. Proces ten bywa czasochtonny i wymaga zaréwno argumentacji
opartej na danych, jak i budowania relacji z decydentami. Podstawy prawne realizacji
innowagcji s3 zazwyczaj poszukiwane W istniej qcych przepisach, €O wymaga elastycznej
interpretacji i czesto wigze si¢ z pewnym poziomem ryzyka.
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Dostepnos¢ mieszkan
i kredytow hipotecznych

Uczestniczki i uczestnicy spotkania

Grazyna Czajkowska, cztonkini Kongresu Ruchéw Miejskich, radna Miasta Sopotu

Jacek Furga, doktor nauk ekonomicznych wieloletni przewodniczacy Komitetu ds.
Finansowania Nieruchomosci przy Zwiazku Bankéw Polskich, prezes Zarzadu
Centrum Proceséw Bankowych i Informacgji Sp. z o.0.

Bartosz Guss, dyrektor generalny Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich

Norbert Jeziolowicz, dyrektor Zespolu Bankowosci Detalicznej i Rynkéw
Finansowych Zwiazku Bankéw Polskich

Justyna Nakielska, starsza ekspertka ds. mieszkalnictwa w Habitat for Humanity

Mateusz Ploszaj-Mazurek, dr inzynier architekt, adiunkt na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej

Ceny mieszkan i kredytow

Zapytaliémy ekspertéw, jakie czynniki ksztattuja ceny mieszkan. Wskazali oni sze-
rokie spektrum uwarunkowan: od budowlanych (tj. ceny materiatéw, efektywnosé
energetyczna budynku wplywajaca na wybdr materiatéw i projektéw architektonicz-
no-budowlanych), przez urbanistyczne (lokalizacja, dostep do ustug), spoteczne (gj.
migracja, pandemia), ekonomiczne (inflacja, koszty pozyskania pienigdza). Podkreslali
réwniez znaczenie czynnikéw politycznych, takich jak krétkoterminowe programy
mieszkaniowe czy rozwdj najmu krétkoterminowego, ktére moga oddziatywaé na
podaz i ceny.
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Chcialabym dolozy¢ [do listy czynnikéw wplywajacych na ceny mieszkan]
polityke samorzadowa i dostgpnos¢ kredytéw na wybudowanie mieszkan
komunalnych. I tutaj mamy Bank Gospodarstwa Krajowego, ktéry jest
w zasadzie jedynym bankiem, ktéry wspiera takie inicjatywy. [...] I na pewno
liczba budowanych przez gming mieszkan komunalnych, w stosunku do
kolejki os6b oczekujacych na mieszkania komunalne — to na pewno tez jest

istotny element.

— Grazyna Czajkowska (Kongres Ruchéw Miejskich)

Dr Mateusz Ploszaj-Mazurek, ekspert z zakresu projektowania prosrodowiskowego

uzupetnil te rozwazania o refleksje, ze o koszcie mieszkania nalezy mysle¢ nie tylko na
etapie budowy czy kupna, ale takze w catym okresie jego uzytkowania.

Jako architekci powinnismy patrzeé na ceng

mieszkan, budynkéw w calym cyklu zycia.
Mysle, ze tutaj perspektywa jest bardzo
réina, zaleznie od tego, czy to jest mieszkanie
kupowane na wlasno$é, czy mieszkanie
kupowane na wynajem. Kto bedzie si¢ tym
zajmowal w perspektywie czasu, kto bedzie
placil te koszty utrzymania? A wszelkie takie
sprawy zwiazane z ekologia, certyfikacja
mozna rozpatrywaé na dwa sposoby. Czg$¢
tych rzeczy rzeczywiécie w pewnym stopniu
zwigksza ceng i wymaga podjecia $wiadomych
decyzji inwestycyjnych na wczesniejszym
etapie, ale w dtuzszym cyklu Zycia zmniejszaja
one koszt [...]. Tutaj moze si¢ pojawi¢ problem
po prostu, gdzie ta oszczgdno$¢ si¢ znajduje.

Jak patrzymy w takiej perspektywie 10—20

lat, to nam si¢ ta inwestycja zwraca. Przy
podejéciu krétkoterminowym, nastawionym
wylacznie na sprzedaz, korzysci te pozostaja
poza biezacym rachunkiem ekonomicznym.
— dr Mateusz Ploszaj-Mazurek

(Politechnika Warszawska)

Gdy przyszto ocenié, czy ceny mieszkan s obecnie wysokie, eksperci nie byli jednak
juz tak jednomyslni. Bartosz Guss, wskazywal, Ze na rynku jest obecnie rekordowa
podaz mieszkan, co jest ,korzystng sytuacja dla konsumenta, mniej dla inwestoréw,
deweloperéw”. Dr Jacek Furga przywolywat z kolei dane méwiace o tym, ze ,,jesli
chodzi o dostepnos¢ mieszkarn, jestesmy w potowie panistw cztonkéw Unii”. Z ta
optymistyczng wizjg nie zgadzata si¢ Justyna Nakielska reprezentujaca Habitat for
Humanity, ktéra przypominata, ze w dostepnosci mieszkan nie chodzi tylko o sam

faktich posiadania, ale tez o ich jakos¢.
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Ceny mieszkan i kredytéw

Ale jakiego tego mieszkania? No na pewno nie odpowiadajacego potrzebom, za
ciasnego, za malego, zlokalizowanego, nie w takim miejscu, jaki jakie osoby by
chcialy. [...] Patrzac na statystyki Eurostat, Polska znajduje si¢ w topce krajéw,
ktére maja ogromne przeludnienie mieszkan [...]. 34% Polek i Polakéw zyje
w mieszkaniach przeludnionych’, co stanowi warto$¢ dwukrotnie wyzsza niz
$rednia Unii Europejskiej.

— Justyna Nakielska (Habitat for Humanity)

Takze w ocenie dostgpnosci kredytéw hipotecznych rozméwcey nie byli zgodni.
Norbert Jeziolowicz, podkreslal, ze zdolno$¢ kredytowa polskich rodzin zwickszyta
sic diametralnie przez ostatnie 20 lat. Bartosz Guss méwit z kolei o tym, ze aseku-
racyjna polityka paristwa, cho¢ skutkujaca wysokimi kosztami kredytéw dla oséb
prywatnych, zapewnia stabilno$¢ w dtuzszej perspektywie, mimo ,turbulencji ma-
kroekonomicznych”.

W tej chwili $rednia wysokos¢ kredytu hipotecznego to jest czterysta
kilkadziesiat tysigcy. A wiecie, jaka byla, $rednia wielko$¢ kredytu
hipotecznego w Polsce w roku 2004, jak przystgpowalismy do Unii? To bylo
w okolicach osiemdziesi¢ciu tysiecy. Pomijam inflacj¢, wzrost cen materialéw
budowlanych i wszystkie inne wytlumaczenia, dlaczego jest tak, jak jest, bo
mysle, Ze i te mieszkania, ktére teraz sa budowane w Polsce, sa w nieco innym
standardzie niz te dwadziescia lat temu. Ale to tez pokazuje jak, jak zmienita
si¢ zdolnos¢ kredytowa polskich gospodarstw domowych i o ile wigcej ludzie
zarabiaja tak zwyczajnie.

— Norbert Jeziolowicz (Zwiazek Bankéw Polskich)

Justyna Nakielska méwita o tym, ze wiele mlodych oséb staé na optacanie rat
(wynajmujac mieszkanie na prywatnym rynku czesto juz de facto splacaja czyjas hipo-
teke), lecz wymég wysokiego wktadu wlasnego powoduje, ze nie moga oni zaciagnad
wtlasnego kredytu. Norbert Jeziolowicz przypominat jednak, ze wkiad whasny zwicksza
wiarygodno$¢ kredytobiorcy w oczach banku i ze paristwo powinno zachecaé do
oszczgdzania na mieszkanie i przypominal, ze programowi ,,Bezpieczny kredyt 2%”
(ktéry wszyscy rozméwey ocenili bardzo negatywnie) towarzyszyto wprowadzenie
jednego pozytywnego rozwigzania — Konta Mieszkaniowego, zobowiazujacego do
»Systematycznego oszczedzania przez okres od 3 do 10 lat kalendarzowych””. Uwazat
tez, ze wysokie koszty kredytéw wynikaja z tego, zZe ,jestesmy najbardziej docigzonym
réznego rodzaju podatkami i optatami, sektorem bankowym w Unii Europejskie;”.

*

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce. Perspektywa Polek i Polakdw, Habitat for Humanity Poland,
[Warszawa] 2025, s. 19, https://habitat.pl/files/rzecznictwo/Habitat_for_Humanity_Poland-
-Sytuacja_Mieszkaniowa_w_Polsce_2025.pdf [dostep: 29.03.2026].

Konto Mieszgkaniowe, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/konto-mieszkaniowe
[dostep: 2.12.2025].

*%
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Regulowacé czy nie regulowac?

Kolejnym zagadnieniem, w ktérym opinie ekspertéw zaczely sic rozchodzié, byta kwe-
stia regulacji. Przedstawiciele deweloperéw i bankéw uwazali, Ze obecnie ograniczen
jest raczej za duzo niz za mato, a przede wszystkim, ze przepisy sa niespdjnei powstaja
w chaotyczny sposéb. Dotyczylo to zaréwno przepiséw z zakresu planowania prze-
strzennego, jak i propozycji zmian podatkowych.

Wspomnialem o tej rekordowej liczbie mieszkar na
rynku. [...] To sa gotowe mieszkania do zakupu. I na
przyktad, jak stysz¢ pomysty czgéci sceny polityczne;j,
ze jezeli nie udalo si¢ sprzeda¢ mieszkania, to nalezy
je dodatkowo opodatkowa¢’, to w ktérym kierunku
zmierzamy? Czyli doprowadzilismy do sytuacji
komfortowej dla konsumentéw, moga wybierac, jesli
chodzi o zakup mieszkania. I teraz, jezeli ten towar za
dtugo zalega na pélce, to jezeli on b¢dzie dodatkowo
opodatkowany, to nie wiem, czy to pomoze, czy wrecz
spowoduje, Ze te koszty wzrosna.

— Bartosz Guss (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich)

Uwazali, ze zamiast naktadaé dodatkowe ograniczenia na rynek prywatny (lub tez
go aktywnie wspiera¢, np. Poprzez programy takie jak Bezpieczny Kredyt 2%), paristwo
powinno po prostu wejs¢ do gry i budowa¢ alternatywe dla mieszkan prywatnych.

Ja si¢ zastanawiam, czy nam jest potrzebna ingerencja pafistwa w rynek
prywatny, bo generalnie rynek prywatny, tak jak ja go rozumiem, polega na
tym, Ze jest podaz, jest popyt, i gdzie$ nastgpuje punkt réwnowagi. [...] To,
gdzie jest potrzebna interwencja panistwa, to zapewne tam, gdzie z réznych
wzgledéw spolecznych jakby trudno znalezé ofertg, ktéra bylaby zgodna
z mozliwos$ciami oséb, ktére chcialyby mie¢ te mieszkania. [...] Wigc ja
bym raczej upatrywat roli panistwa w naprawianiu takich aspektéw naszej
rzeczywistosci, [gdzie] wolny rynek trochg bedzie miat klopot z reagowaniem.

— Norbert Jeziolowicz (Zwiazek Bankéw Polskich)

NSA orzekt w 2024 r., ze budynki mieszkalne przeznaczone do najmu w ramach dziatalnosci
gospodarczej, w takiej czesci, w jakiej stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkan-
céw, nalezy traktowad jako budynki mieszkalne podlegajace opodatkowaniu preferencyjna
stawka podatkows jak powierzchnie mieszkalne, a nie pod dziatalno$¢ gospodarcza. Idac
dalej UM w Katowicach zinterpretowat to orzeczenie, wywodzac z niego, ze mieszkanie,
ktére w danym momencie nie jest zamieszkane, powinno by¢ opodatkowane jako zwigzane
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej wyzsza stawka podatku. Niesprzedane lokale
w portfelu dewelopera mozna tak zakwalifikowad jako lokale inwestycyjne. Praktyka UM
w Katowicach uruchomita dziatania radnych innych samorzadéw, zmierzajacych do przy-
jecia podobnych rozwigzan w prawie lokalnym. Zob. uchwata NSA z dnia 21 paZdziernika
2024 r., IIT FPS 2/24, ONSAiWSA 2025, nr 1, poz. 1.
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Przedstawiciel Zwigzku Bankéw Polskich byt tez przeciwny wprowadzeniu
podatku katastralnego od trzeciego mieszkania. Uwazal, ze wbrew intencjom po-
mystodawcéw tego rozwiazania, spowoduje to konsolidacje rynku prywatnego najmu
w rekach kilku funduszy zagranicznych mieszkaniowych, ktére znajdg luke prawna,

ktéra pozwoli im nie placi¢ tego podatku.

Ja w zadnym wypadku nie jestem fanem podatku katastralnego i moim
zdaniem to b¢dzie wypychanie polskich drobnych wtascicieli z rynku mieszkan
na korzy$¢ podmiotéw zagranicznych, ktére masowo moga kupowaé te
mieszkania i zarzadza¢ nimi, a one po prostu tego podatku nie zaptaca. [...]
Tak samo jak duze europejskie czy $wiatowe korporacje nie ptaca wielu innych
podatkéw w Polsce. I to sa oficjalne dane Ministerstwa Finanséw na ten temat.

— Norbert Jeziolowicz (Zwiazek Bankéw Polskich)

Tutaj najbardziej widoczny byl rozdzwick miedzy sektorem bankowym a poza-
rzadowym. Przedstawicielka Habitat for Humanity twierdzita, ze zaréwno podatek
katastralny, jak i ograniczenia najmu krétkoterminowego, sa niezbedne. Wspominata
takze o potrzebie udroznienia systemu zwigzanego z prawem spadkowym.

Regulacje najmu krétkoterminowego
sa potrzebne. Zdaniem naszej fundagcji,
podatek katastralny réwniez jest potrzebny,
przemys$lany, po konsultacjach spotecznych.
Potrzeba nam tez pewnego opodatkowania
pustych mieszkan, [...] ktére z réinych
powodéw stoja puste. Potrzeba nam na
przyktad udroznienia systemu zwiazanego
z prawem spadkowym [...]. Nasze
spoleczenstwo si¢ starzeje. Te mieszkania
bardzo czg¢sto stoja puste z réznych
powodéw, ale jednym z tych powodéw jest
po prostu ,koncéwka rodziny”, nikt si¢ po
tym mieszkaniu nie zglasza, to mieszkanie
stoi puste.

— Justyna Nakielska (Habitat for Humanity)

W zakresie przepiséw $rodowiskowych, dr Ploszaj-Mazurek uwazal, ze nie jest po-
trzebne dalsze ich zaostrzanie, a raczej znalezienie sposobu weryfikacji, czy wymagane
prawem wskazniki rzeczywiscie sg spetniane.

Takie rozwigzanie postuluje Nowa Lewica. Zob. M. Mikotajczyk, K. Strzeliriska, Lewica
idzie po pienigdze z niernchomosci. Kogo obejmie podatek katastralny?, https://edgp.gazeta-
prawna.pl/podatki/pozostale-podatki/artykuly/10594700,kataster-po-polsku.html [dostep:
30.11.2025].
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Osobiscie opowiadalbym si¢ za
jak najwickszym zwigkszaniem
efektywnoséci  energetycznej
budynkéw, jednak to, co obecnie
obowiazuje w  przepisach
europejskich, jest juz dosé
wysSrubowane na tle $wiata.
Problemem jest raczej to, ze
w praktyce to, co wynika
z obliczen projektowych, nie
zawsze znajduje odzwierciedlenie
w rzeczywistym funkcjonowaniu
budynkéw. Kluczowe wigc dzis nie
jest wylacznie dalsze zaostrzanie
przepiséw s$rodowiskowych, lecz
raczej znalezienie skutecznych
mechanizméw weryfikacji, czy
wymagania okreslone w projektach
sa faktycznie realizowane
w gotowych budynkach.
— dr Mateusz Ploszaj-Mazurek
(Politechnika Warszawska)

Polityka mieszkaniowa
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- czy ktos widziat, czy ktos styszal, czy ktos wie?

Tematem podkreslanym praktycznie przez wszystkich ekspertéw byta polska polityka
mieszkaniowa — a raczej jej brak. Rozméwey wskazywali, ze ogromnym problemem
polskiego mieszkalnictwa jest brak spdjnej wizji jego rozwoju, ktéra okreslataby m.in.
docelowy stan réwnowagi miedzy poszczegdlnymi jego cze$ciami (np. mieszkania
prywatne a komunalne i spoteczne, wlasnos¢ a najem) i powiazania z innymi sek-
torami (przede wszystkim rynek pracy) i problemami, takimi jak wyludnianie si¢

mniejszych o$rodkéw.

Ja — mimo ze specjalizujg si¢ w tej dziedzinie od 26 lat — nie znam polityki
mieszkaniowej panstwa. Nie wiem co jest jej priorytetem, jak mozna
by zaspokoié¢ potrzeby tych wykluczonych i jak na przyklad poprzez
decentralizacj¢, poprzez wsparcie mikro i §redniej przedsigbiorczosci,
tworzy¢ warunki do zycia w tych miastach, ktére maja ofert¢ mieszkaniowa
dla tych $rednio zamoznych, Zeby te osoby nie musialy poszukiwaé pracy
w innych miastach. Oczywiscie zapraszamy wszystkich do Warszawy i do
innych pigknych miast, ale tu po prostu jest obicktywnie najtrudniej o to

wymarzone ,M”.

— Bartosz Guss (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich)
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Polityka mieszkaniowa — czy kto$ widzial, czy ktos styszat, czy kto$ wie?

Justyna Nakielska podkreslata, ze nie tylko brak jest wizji, ale takze danych, na
ktérych mozna by te wizje oprzed.

Nie widziatam ani jednej diagnozy mieszkaniowej na poziomie ogélnopolskim,
czy tez na poziomie wojewédztw, czy na poziomie regionéw. Tréjmiasto ma fajny
program mieszkaniowy, faktycznie tam pioniersko zdiagnozowali sytuacjg,
Poznan tez mial jakie$ przymiarki, natomiast naprawdg nie widzialam na oczy
takiej kompleksowej diagnozy mieszkaniowej, ktéra obejmowalaby: analizg
zasobu mieszkaniowego, strategie dotyczace racjonalnego zarzadzania zasobem
mieszkaniowym, grupy najbardziej narazone na wykluczenie i tez szereg
innych skladowych i kryteriéw, ktére by w jakis kompleksowy i realistyczny
spos6b ocenialy potrzebne interwencje z zakresu mieszkalnictwa w danej
gminie czy tez regionie. W mysl idei evidence based policies, czyli zeby najpierw
zebra¢ te dane, na podstawie ktérych bedziemy jakiej$ polityki budowa¢,
ilocally based, czyli zeby one byly takim panaceum na rozwiazanie wszystkich
problem6w globalnie w Polsce, tylko zeby byly faktycznie dopasowane do
danego terytorium.

— Justyna Nakielska (Habitat for Humanity)

Eksperci bardzo krytycznie oceniali dotychczasowe programy mieszkaniowe, ktore
ich zdaniem tworzone byly doraznie w zwiagzku z kampaniami wyborczymi, a nie
wieloletnim, i w oderwaniu od realnych potrzeb obywateli. Dr Jacek Furga ze ZBP
uwazal, ze zaréwno sektor deweloperski, jak i bankowy radza sobie w Polsce dobrze,
i nie potrzebuja Zadnego dodatkowego wsparcia (ani tez — z drugiej strony — dodat-

kowych ograniczen).

Jezeli nie bedzie niespodzianek wlasnie jaki$ tam podatkowych, karnych czy
innych, to myslg, ze z kolegami z deweloperki si¢ dogadamy, e jezeli oni beda
wiedzieli, ze na rynek wplywa co roku 200 tysiecy kredytéw, to oni tez beda
sobie mogli zaplanowac to, ze tych mieszkan trzeba tyle i tyle. Nie wkladajmy
szprychy w cos, co dziala dobrze, tylko rzeczywiscie skoncentrujmy si¢ na
poprawianiu tego, co dzisiaj nie dziata.

— dr Jacek Furga (Zwiazek Bankéw Polskich)

Wszyscy rozméwey zgodnie twierdzili, ze mieszkania sg zaktadnikiem krétko-
wzrocznej gry politycznej — ze w dobie polaryzacji nie ma w rodowiskach politycznych
woli, by stworzy¢ dtugofalows wizje rozwoju mieszkalnictwa i — co réwnie wazne —
konsekwentnie ja realizowaé w kolejnych kadencjach.

Ale to tez program mieszkaniowy, kt6ry trwa pét roku to tez jest taka
trochg parodia, nie? To powinny by¢ programy dlugoterminowe roztozone
na lata, a nie pomyslane tak, Zeby w ciagu kilku miesi¢cy przed wyborami
skoncentrowa¢ pomoc publiczna w jednym miejscu.

— Norbert Jeziolowicz (Zwiazek Bankéw Polskich)
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Czgscig problemu braku wizji jest niestabilno$é, o ktérej méwit przede wszystkim
Bartosz Guss. Zmieniajace si¢ przepisy, nieprzemys’lane programy mieszkaniowe, cho¢
w krétkiej perspektywie — jak wspominany wielokrotnie ,Bezpieczny kredyt 2%” —
mogg stuzy¢ branzy deweloperskiej, w dtugiej — prowadza do zachwiania réwnowagi,

ktéra jest niekorzystna dla wszystkich aktoréw.

Rynek deweloperski
zareagowal [na program
»Bezpieczny kredyt 2%”]
przyspieszeniem inwestycji.
W $lad za tym programem
juz nie poszly inne programy,
czyli z ekstremalnie niskiego
poziomu podazy wybilismy
do bardzo, bardzo wysokiego.
Ani niski nie byt dobry, ani
bardzo wysoki nie jest dobry.
Roéwnowaga, stabilizacja, to
ona powoduje, Ze te ceny
w sposéb ewolucyjny rosna,
a nie skokowy.
— Bartosz Guss
(Polski Zwiazek Firm

Deweloperskich)

Cho¢ duza czeéé ekspertéw reprezentowata sektory zwigzane z budows lub sprze-
dazg mieszkan na wlasnos¢, whasciwie wszyscy podkreslali, ze polityka mieszkaniowa
nie moze polegac tylko na promowaniu wlasnosci.

Nie jesteémy krajem opartym na bogatych zlozach Zatoki Perskiej. Nie
oprzemy naszego dobrobytu tylko na tym jednym komponencie zwiazanym
z wlasnoscia.

— Bartosz Guss (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich)

Zrédet probleméw mieszkaniowych Polek i Polakéw upatrywali w prawie catko-
witym wycofaniu si¢ paristwa z sektora budownictwa mieszkaniowego. Uwazali, ze po
pierwsze niemozliwa jest sytuacja, w ktorej kazdego bedzie staé na kupno mieszkania,
i w tym sensie interwencja paristwa jest niezbedna, z drugiej, ze stworzenie realnej al-
ternatywy dla mieszkania wiasnosciowego wptynie na ceny takze na rynku prywatnym.
Zdaniem wszystkich rozméwcéw potrzebne bytoby takze ,,odczarowanie” najmu —
prywatnego, jak i komunalnego; zaréwno w oczach wtadz, jak i obywateli — by nie byt
kojarzony jako opcja tylko dla 0séb w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, ale — wzorem
Wiednia — jako réwnoprawne wobec wlasnosci rozwigzanie takze dla klasy srednie;j.



Polityka mieszkaniowa — czy kto$ widzial, czy ktos styszat, czy kto$ wie?

Moéwiac z perspektywy ruchéw miejskich i samorzadowca, to ja bede wracaé
do mieszkan komunalnych, czyli do najmu. I uwazam, ze tu polityki panistwa
nie wida¢, a dlugofalowej juz w ogéle. Samorzady, ktére staé, to buduja, ale
generalnie w wigkszo$ci nie staé, wiec nie buduja, wigc tez nie maja w ogéle
strategii utrzymania mieszkancéw. [...] I mnie w tej calej dyskusji brakuje
wskazania, Ze najem jest tez dobry i warto$ciowy dla obywatela, ze nie kazdy
musi by¢ whadcicielem i zarzyna¢ si¢ na lata kredytem. Panistwo powinno
zmieni¢ podejscie do tego i w ogéle wprowadzi¢ polityke mieszkaniowa
nastawiona na mieszkania komunalne i dowarto$ciowanie tego najemcy
komunalnego, Ze on nie jest gorszy, Ze on nie jest roszczeniowy, bo ja od
wielu lat stysz¢ w samorzadzie, w wydziale komunalnym takie podejscie do
mieszkarnica komunalnego, jakby on byl tylko takim petentem i powinien
by¢ wdzigczny za to, ze dostanie mieszkanie komunalne. Wigc tu mi brakuje
tego podejécia do zréwnowazenia mieszkan wlasnoéciowych i komunalnych
w kontekscie obywatela. Mamy prawo do mieszkania napisane w konstytucji,
a polityka panistwa pomija sfer¢ komunalnego najmu.

— Grazyna Czajkowska (Kongres Ruchéw Miejskich)

Ostatnim poruszonym przez rozméwcéw elementem (nieistniejacej) polityki
mieszkaniowej Polski byt chaos kompetencyjny. Jak podkreslata Justyna Nakielska,
choé prawo do mieszkania zapisane jest w konstytugji, to na samorzadach lezy odpo-
wiedzialnos¢ za jego realizacje. Jednocze$nie samorzady maja ograniczony wplyw na
ksztattowanie polityki na poziomie centralnym, a tworzone tam rozwigzania rzadko

dopasowane sg do lokalnych potrzeb.

Prawo do mieszkania jest zapisane w konstytucji.
Panstwo polskie sypnie jakimi$ programami, ktére sa
przewidziane tylko na kilka miesi¢gcy, wigc nastgpuje
ogromny zryw, ktéry jest absolutnie antystabilizujacy.
Ale tak naprawdg jak siggniemy do kompetencji
legislacyjnych, to dbato$¢ o zaopiekowanie potrzeb
mieszkaniowych lezy w gestii samorzad6w, na ktére
trochg jest ten temat spychany. No i te samorzady, moze
troch¢ z BGK, z Funduszu Doplat, z jakichs$ zasobéw
whasnych, moze doptat unijnych, jakich$ tam innych
irédet finansowania, maja te potrzeby mieszkaniowe
swoich obywateli i obywatelek w gminie zaspokoic,

a jednoczes$nie nie maja wplywu na ksztaltowanie
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polityki mieszkaniowej w takim sensie globalnym.
— Justyna Nakielska (Habitat for Humanity)

* Art. 75 Konstytugji RP:

1. Wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwéj budownic-
twa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego
mieszkania.

2. Ochrong praw lokatoréw okresla ustawa.
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Podsumowanie

Dostepnos¢ mieszkari w Polsce jest ksztaltowana przez ztozona kombinacj¢ czynni-
kéw kosztowych, instytucjonalnych i makroekonomicznych. Eksperci sa zgodni, ze
kluczowe znaczenie majg koszty budowy i finansowania, a takze relacja podazy do
popytu, jednak réznia siec w ocenie roli paristwa oraz skutecznosci poszcze gélnych
instrumentéw polityki mieszkaniowej. Wypowiedzi uczestnikéw reprezentujacych
sektor bankowy, deweloperski, samorzadowy i organizacje spoteczne wskazuja na
wzgledng zgodnosé co do podstawowych mechanizméw ksztattujacych ceny miesz-
kan, przy jednoczesnych réznicach w ocenie roli pafistwa oraz kierunkéw interwencji
publicznej.

Eksperci postrzegaja ceng mieszkan przede wszystkim przez pryzmat kosztéw
wytworzenia. Norbert Jeziolowicz wskazywat koszty materiatéw budowlanych, pracy
oraz gruntéw, uzupelniajac ten katalog o koszty finansowania inwestycji. W podob-
nym duchu wypowiadali si¢ inni uczestnicy, rozszerzajac t¢ perspektywe o koszty
ubezpieczen, obstugi rachunkéw powierniczych czy szerzej — koszt kapitatu, ktéry
obcigza zaréwno deweloperéw, jak i nabywcéw. Jednoczesnie eksperci dostrzegali, ze
cena mieszkania nie ogranicza si¢ do kosztu jego budowy, lecz obejmuje réwniez przy-
szte koszty eksploatacji i utrzymania, zuzycia energii, remontéw, ktére maja szczegdlne
znaczenie w kontekscie zasobu publicznego. W tym ujeciu odpowiednie standardy ja-
kosciowe, trwatos¢é materiatéw budowlanych oraz efektywnos¢ energetyczna przestaja
by¢ wytacznie elementem regulacyjnym, a stajg si¢ istotnym czynnikiem wplywajacym
na rzeczywista dostepnos¢ mieszkaniowa. To wpisuje sie w szerszg koncepcje kosztu
cyklu zycia budynku, ktéra nie czgsto jednak pojawia sie w debacie publiczne;j.

Bartosz Guss zwracal uwage réwniez na determinanty zewnetrzne —wplyw glo-
balnych i regionalnych zjawisk makroekonomicznych, takich jak pandemia, migracje
czy napiecia geopolityczne, ktére oddziatuja zaréwno na popyt, jak i podaz miesz-
kan. Szczegdlnie istotnym czynnikiem sa kolejne programy publiczne o charakterze
propopytowym, ktére — zdaniem czeéci rozméwedw — prowadza do gwattownych,
krétkookresowych wzrostéw cen. Przyktad programu ,Bezpieczny kredyt 2%” ilu-
struje mechanizm, w ktérym zwigkszony popyt przy ograniczonej podazy skutkuje
szybkim ,wydrenowaniem” rynku i destabilizacja cen. Eksperci krytycznie oceniali
niestabilno$¢ polityki paristwa, opartej na krétkotrwatych interwencjach zamiast
dtugofalowej strategii jako jako jeden z gtéwnych czynnikéw destabilizujacych rynek
mieszkaniowy. Dotyczyto to zaréwno inwestoréw i deweloperéw, jak i gospodarstw
domowych podejmujacych decyzje kredytowe. Problemem nie jest wylacznie zakres

interwencji pafistwa, lecz przede wszystkim jej niespdjnosé i reaktywny charakter.



Podsumowanie

Istotnym elementem dyskusji jest réwniez rola regulacji i planowania przestrzen-
nego. Bartosz Guss wskazuje na nadmierng ztozonos¢ procedur i regulacji, ktére
wydluzaja proces inwestycyjny i generujg dodatkowe koszty. Z perspektywy sektora
deweloperskiego problemem jest nie tyle sam poziom wymagan, ile ich nieczytelno$¢
i brak spéjnosci. Jednocze$nie eksperci reprezentujacy sektor spoteczny podkreslaja
znaczenie odpowiednich standardéw i regulacji jako narzedzi zapewniajacych jako$é
oraz efektywnos¢ energetyczna budynkdéw. Rozmowecy przyznawali, ze obecna struk-
tura przestrzenna polskich miast, dostepnos¢ gruntéw, zabudowa centrum miast
oraz koncentracja atrakcyjnych lokalizacji s3 w znacznym stopniu konsekwencja
wezesniejszych modeli planowania przestrzennego, w ktérych rachunek ekonomiczny
mial mniejsze znaczenie niz obecnie.

Odpowiadajac na pytanie o to, czy mieszkania w Polsce s3 ,za drogie”, eksperci
przyjmuja bardziej zniuansowang perspektywe. Z jednej strony wskazuja, ze ceny
w najwickszych miastach, zwlaszcza w Warszawie, osiagaja bardzo wysoki poziom
w konsekwencji koncentracji popytu i atrakcyjnosci lokalizacji. Z drugiej strony,
w ujeciu poréwnawczym Polska lokuje sie w srodku stawki europejskiej pod wzgledem
dostepnosci mieszkari mierzonej relacja cen do dochodéw. Taka rozbiezno$é ocen
wynika z réznicy migdzy poziomem cen absolutnych a ich relacja do sity nabyweczej
gospodarstw domowych. Jednoczesnie eksperci zwracaja uwage na niedobdr mieszkari
orazich przeludnienie, co wskazuje, ze problem dostepno$ci ma charakter strukturalny
i nie ogranicza si¢ wylacznie do poziomu cen. W zaleznosci od tego, jaka branze repre-
zentowali, rozméwcy albo patrzyli na dostepnosé mieszkan i kredytéw hipotecznych
optymistycznie, zauwazajac np. ze zdolno$¢ kredytowa polskich rodzin zwiekszyta sie
znaczaco w ostatnich dwéch dekadach, lub pesymistycznie — zwracajac uwagg na to,
ze nawet jedli staé nas na zakup mieszkania, to statystycznie bedzie to mieszkanie zbyt
mate na nasze potrzeby. W dialogu eksperckim wyraznie wybrzmialo réwniez szersze
rozumienie dostepnosci mieszkan, wykraczajace poza relacje ceny zakupu do dochodu
gospodarstw domowych. Uczestnicy debaty zwracali uwage, ze o realnej dostgpnosci
decyduje nie tylko sam lokal, lecz takze jako$¢ jego otoczenia — dostep do infrastruk-
tury spolecznej i ustugowej, transportu publicznego, terenéw zielonych oraz ogdlny
standard przestrzeni miejskiej. Takie ujecie wskazuje, ze mieszkanie postrzegane jest
przez ekspertéw nie jako odizolowany produkt rynkowy, ale jako element szerszego
srodowiska zycia, ktdrego jakos¢ wspdtksztattuje zardwno wartosé nieruchomosci,
jak i dobrostan mieszkaricéw.

Waznym aspektem dyskusji jest finansjalizacja rynku mieszkaniowego oraz rola
mieszkan jako lokaty kapitatu. Czgs¢ ekspertdw traktowata mieszkanie przede wszyst-
kim jako element bezpieczeristwa spotecznego i polityki publicznej, podczas gdy
inni akcentowali jego funkcje ekonomiczna jako instrumentu lokowania kapitatu
i budowania prywatnego majatku. Kontrast miedzy postrzeganiem mieszkania jako
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dobra spotecznego a aktywa inwestycyjnym ksztattuje wspétczesnie debate mieszka-
niowa. Ten watek przewija sic w dyskusji o finansjalizacji rynku, podatku katastralnym
i najmie inwestycyjnym.

W wypowiedziach ekspertéw obecne bylo przekonanie, ze debata o mieszkal-
nictwie nie moze ogranicza¢ si¢ do analizy cen, kosztéw budowy czy parametréw
kredytowych, lecz powinna uwzgledniad takze bezpieczeristwo mieszkaniowe gospo-
darstw domowych, stabilno$¢ warunkéw zamieszkania oraz mozliwo$é prowadzenia
godnego zycia niezaleznie od statusu majatkowego. W tym ujeciu dostgpnosé mieszka-
niowa oznacza nie tylko mozliwo$¢ nabycia lokalu na wtasnos¢, ale réwniez dostep do
stabilnego i przewidywalnego najmu, odpowiedniej jakosci przestrzeni mieszkaniowej
oraz infrastruktury umozliwiajacej codzienne funkcjonowanie. Eksperci podkreslali
tym samym, ze prawo do mieszkania powinno by¢ rozumiane szerzej niz prawo do
uczestnictwa w rynku kredytowym lub wlasnosciowym.

Tematem, ktdry ujawnit najglebsze réznice migdzy rozméwcami, byly pafistwowe
ingerencje w rynek mieszkaniowy. Justyna Nakielska podkre$la znaczenie sektora
publicznego i mieszkari spolecznych jako czynnika stabilizujacego rynek. O ile re-
prezentanci sektora bankowego i branzy deweloperskiej z entuzjazmem podchodzili
do wizji Polski, w ktérej znaczaca cze$¢ granice spoleczeristwa mieszka w lokalach
nalezacych do gmin, to — w odréznieniu od reprezentantek strony spolecznej — mniej
przychylnym okiem spogladali na pomysty regulowania prywatnej wtasnosci, takie
jak podatek katastralny” czy ograniczenia najmu krétkoterminowego. Reprezentanci
sektora bankowego i deweloperskiego wskazuja, Ze prywatne inwestycje w mieszkania
na wynajem nie powinny byc’ nadmiernie ograniczane, poniewaz zwiegkszajq podai
lokali i stanowia element racjonalnej alokacji kapitalu. W tym kontekscie sceptycznie
oceniane sg propozycje dodatkowego opodatkowania posiadania wielu mieszkan,
ktére — zdaniem czesci uczestnikéw — moglyby ograniczy¢ inwestycje zamiast zwiek-
szy¢ dostepnosé.

Eksperci s zgodni, ze dostgpnos¢ kredytu w Polsce znaczaco poprawita si¢
w perspektywie dlugookresowej, co znajduje odzwierciedlenie w rosnacej wartosci
udzielanych kredytéw. Jednoczesnie podkreslaja, ze kredyty pozostaja relatywnie
drogie, co wynika z wysokich stép procentowych, inflacji oraz specyficznych obciazend
sektora bankowego. Bartosz Guss wskazuje, ze mimo obnizek stép koszt pieniadza

¥ Wg badania portalu Money.pl wickszo$¢ (61%) ankietowanych ekonomistéw uwaza, ze

w Polsce potrzebny jest progresywny podatek od nieruchomosci, naliczany od ich war-
toéci rynkowej, a nie powierzchni, ktdry rzeczywiscie mégtby zahamowaé wzrost cen
mieszkan, nie ograniczajac dostgpnosci lokali na wynajem. Zob. G. Siemionczyk, Podatek
katastralny w Polsce? Ekonomisci: to witasciwy kierunek [ANALIZA], https://www.money.
pl/gospodarka/podatek-katastralny-w-polsce-ekonomisci-to-wlasciwy-kierunek-analiza-
-7154964335786496a.html [dost(;p: 10.05.2025].



Podsumowanie

wecigz nalezy do najwyzszych, co ogranicza zdolno$¢ kredytowa gospodarstw do-
mowych. W odniesieniu do wkladu wlasnego pojawiajg si¢ rozbiezne opinie: cze$é
ekspertéw traktuje go jako bariere wejscia, zwlaszcza dla mtodych, podczas gdy inni
wskazuja na jego role w ograniczaniu ryzyka kredytowego i kosztéw finansowania.
W dyskusji wybrzmiewal réwniez problem silnego uzaleznienia polskiego modelu
mieszkaniowego od kredytu hipotecznego jako podstawowego mechanizmu zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych. Wielu rozméwcéw zwracalo uwage, ze dominacja
modelu wlasnosciowego powoduje przerzucenie odpowiedzialnosci za bezpieczeristwo
mieszkaniowe niemal wytacznie na jednostki i gospodarstwa domowe. W efekcie do-
step do mieszkania pozostaje w duzym stopniu uzalezniony od zdolnosci kredytowej,
wysokosci wktadu wlasnego oraz sytuacji na rynku finansowym. Eksperci wskazywali,
ze taki model zwigksza podatno$¢ gospodarstw domowych na wahania stép procento-
wych, inflacje i kryzysy gospodarcze, a jednoczesnie ogranicza rozwdéj alternatywnych
form zamieszkania, zwlaszcza stabilnego najmu spotecznego i komunalnego.
Dyskusja nad rozwiazaniami prowadzacymi do zwigkszenia dostepnosci mieszkari
ujawnita zaréwno kwestie co do ktdrych eksperci reprezentujacy rézne grupy intere-
sariuszy s3 zgodni, jak i te sporne. Wéréd postulatéw wspdlnych pojawia sie potrzeba
stabilnej, dtugofalowej polityki mieszkaniowej oraz ograniczenia gwattownych in-
terwengji o charakterze krétkookresowym. Eksperci podkreslaja réwniez znaczenie
réwnowagi miedzy podaza a popytem oraz koniecznos¢ rozwijania segmentéw rynku
innych niz wlasno$¢ indywidualna, w tym najmu instytucjonalnego i spolecznego.
Jednoczesnie zwracaja uwage na potrzebe uproszczenia procedur administracyjnych
i planistycznych, ktére obecnie wydtuzaja proces inwestycyjny i zwigkszaja koszty.
Uzupelnieniem dyskusji o roli paristwa i sektora prywatnego byta obecna
w wypowiedziach ekspertéw perspektywa samorzadowa. Wskazywano, ze lokal-
na polityka mieszkaniowa oraz zdolnos¢ gmin do rozwijania zasobu komunalnego
i spotecznego stanowia istotny, czesto niedostatecznie akcentowany wymiar polityki
mieszkaniowej. Zwracano uwage nie tylko na potrzebe zwigkszania podazy mieszkan
dostepnych, lecz takze na konieczno$¢ uporzadkowania relacji kompetencyjnych oraz
finansowych miedzy administracja centralng a samorzadami, tak aby lokalne wspdl-
noty mogly petnié bardziej aktywna role w ksztaltowaniu rynku mieszkaniowego.
Wspdlnym mianownikiem w wypowiedziach ekspertéw bylo przekonanie
o potrzebie wickszej stabilnosci i przewidywalnosci dziatari publicznych, ktére mo-
glyby ograniczy¢ cyklicznosé rynku i poprawi¢ dtugookresowa dostepnosé mieszkan.
Eksperci uwazali, ze w Polsce nie istnieje co$ takiego jak ,polityka mieszkaniowa”,
uwzgledniajaca diagnoz¢ obecnego stanu mieszkalnictwa i wyznaczajaca cele i prio-
rytety jego rozwoju. Gdyby taki dokument mial powstaé, powinien zaktadaé rozwdj
sektora najmu komunalnego i spotecznego oraz uporzadkowanie chaosu kompeten-
cyjnego na linii rzad—samorzady.
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Uczestniczki i uczestnicy spotkania

Tomasz Gierczak, prezes Gorzowskieego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Michatl Leszczynski, dyrektor strategii i legislacji Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich

Zofia Piotrowska, cztonek zarzadu Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPOL

Aneta Tomczak, doktor inzynier architekt, adiunkt w Instytucie Architektury
i Urbanistyki Politechniki £.6dzkiej, cztonkini Towarzystwa Urbanistéw Polskich

Reforma systemu planowania przestrzennego

7 lipca 2023 r. uchwalona zostala nowelizacja Ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym'. Jak mozna przeczytaé na stronie Ministerstwa Rozwoju
i Technologii (wg Oceny Skutkéw Regulacji — OSR), nowe przepisy, w zalozeniu, ,,za-
pobiegna postepujacej chaotycznej suburbanizacji i dewastacji przestrzeni, przywrdca
racjonalno$¢ proceséw gospodarowania przestrzenia. Jednoczesnie ustanowis silne
podstawy dla sprawnej realizacji proceséw inwestycyjno-budowlanych i zapewnia in-
westorom stabilno$¢ warunkéw inwestowania””. Reforma planowania przestrzennego
jest realizowana w ramach Krajowego Planu Odbudowy (Komponent A ,,Odpornoéé
i konkurencyjnos¢ gospodarki”)™. Gminy beda mogty otrzymac¢ refundacje wydatkéw
na jej wdrozenie (czyli na sporzadzenie nowych dokumentéw planistycznych)™.
Reforma przewiduje m.in. zastapienie dotychczasowego studium uwarunkowan

Reforma systemu planowania przestrgennego, hteps:/ /www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/
reforma-systemu-planowania-przestrzennego [dostep: 7.12.2025].

Tamze.

Krajowy Plan Odbudowy i Zwigkszania Odpornosci, https://www.funduszeeuropejskie.
gov.pl/strony/o-funduszach/fundusze-na-lata-2021-2027/krajowy-plan-odbudowy/o-kpo/
[dostep: 1.12.2025].

% Reforma systemu planowania (zob. wyiej).
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i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zastapienie dotychczasowego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nowa forma‘ strategii
rozwoju gminy, wprowadzenie nowego aktu planowania przestrzennego w postaci
planu ogélnego (POG), wprowadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI)
jako nowej, operacyjnej formy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), odejécie od bezterminowych decyzji o warunkach zabudowy (tzw. WZ-ek),
a takze wzmocnienie udziatu obywateli w procesie planowania przestrzennego .

Jak zauwazyla Zofia Piotrowska, urbanistka i cztonkini zarzadu Stowarzyszenia
Mieszkaniowego WSPOL, reforma wdrazana jest niejako ,od tylu”, wbrew jej we-
wnetrznej logice.

Najpierw uchwalamy plan ogélny. On jest juz w Warszawie wylozony. [...]
Nastepnie zostanie wyloZona strategia dla miasta, czyli jakby dokument,
ktory okresla wizjg rozwoju miasta. A w przyszlym roku przyst¢pujemy do
sporzadzenia [§redniookresowej] strategii [rozwoju] kraju. [...] Wprowadzenie
takiej reformy zdecydowanie powinno odbywac si¢ w innej kolejnosci.

— Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL)

Piotrowska spekulowata, ze podyktowane jest to zapewne kwestig finanséw —
uchwalenie planéw ogdlnych pozwala na wyptate funduszy z KPO - oraz bardziej
ztozong procedura konsultacyjng (a wicc tez wymagajaca wiccej czasu) niz w przy-
padku sredniookresowe;j strategii rozwoju kraju.

Dr Tomczak zauwazyta, ze ,,ustawa wprowadzita [...] nowy formy partycypacji”.
Partycypacji spotecznej poswigcony jest caty rozdziat 1a ustawy (art. 13-15). Pod-
kreslono w nim, ze konsultacje powinny by¢ prowadzone ,w sposéb umozliwiajacy
aktywny udzial interesariuszy, [...] z uzyciem opracowanych w niespecjalistycznym
jezyku informacji o sporzadzanych aktach planowania przestrzennego” oraz, ze kon-
sultacje powinny odbywac si¢ ,,po godzinach pracy; [...] w miejscach przystosowanych
do potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami””. Ustawa, a art. 15 wymienia tez szereg
mozliwych form konsultacji, od zbierania uwag po warsztaty i spacery studyjne.
To, jak partycypacja bedzie wyglada¢ w praktyce, zalezy od samych gmin, poniewaz
wickszos$¢ form w ustawie ma charakter fakultatywny. Dotychczas gminy — niejako
w odpowiedzi na wezesniejsze niedociagniccia w tej sterze ustawy ,,Lex Deweloper™™
— czgsto tworzyly wlasne, bardziej zaawansowane zasady ,,uspoleczniania inwestycji”.

Tamze.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U.
2003 Nr 80, poz. 717.

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz-
kaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, Dz. U. 2018, poz. 1496.
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Ciekawe formy partycypacji wypracowaly niektére miasta przy inwestycjach
powstajacych w ramach ustawy o ulatwieniach lokalizacji mieszkaniowych
i towarzyszacych. Ustawa nie zakladala zadnych bezposrednich form
uspolecznienia procesu, wigc miasta wprowadzily wlasne zasady postgpowania
przyjmowane w formie zarzadzen wewngtrznych. Gdansk dwukrotnie
przeprowadza konsultacje z kluczowymi interesariuszami. Na poczatku miasto
organizuje spotkanie poswi¢cone publicznej prezentacji zakresu inwestycji,
zbiera uwagi, wnioski, wskazania dotyczace inwestycji towarzyszacych [...].
Celem drugiego spotkania jest uzyskanie opinii spolecznosci lokalnej co
do przyjetych rozwiazan. Czasami spotkania maja charakter warsztatowy.
Raporty z konsultacji facznie z ptynacymi z nich wnioskami, sa wewngtrzna
czg$cia procedury ULIM [...]. Zupelnie inaczej to wyglada w Warszawie, gdzie
dyskusje na temat planowanej inwestycji ma obowiazek przeprowadzi¢ sam
inwestor, raportujac nast¢pnie wyniki miastu [...]. Inwestor sam mierzy si¢
z opinia i wola spoleczna. Przejglo to adekwatna nazwg ,,dialog o inwestycji”
[...]. Ciekawe jest to, ze takie procesy dzieja si¢ jeszcze przed oficjalna
procedura formalno-prawna uchwal Lex Deweloper, czyli w momencie,
kiedy glos spoleczny ma szans¢ co$ zmienié. Takie dzialania nie wynikaja
jednak z przyjetych przepiséw prawnych, lecz z regulacji wewngtrznych, ale
jak pokazuje praktyka, dzialaja. Patrzac wprost na przepisy u.p.z.p., ktére
wprowadzily szereg nowych form partycypacji, to czy bedzie lepiej — trudno
mi powiedzieé. Nowe formy, a w zasadzie samo ich zdefiniowanie, jeszcze
nie gwarantuje, ze bedzie lepiej. Duze znaczenie ma tu §wiadomos¢ i cheé
samorzadéw do dyskusji o potrzebach i problemach spotecznych.

— dr inz. arch. Aneta Tomczak (Towarzystwo Urbanistéw Polskich)
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Plan ogélny

Plan ogdlny gminy (w skrdcie: plan ogdlny) to nowe narzedzie planistyczne majace za
zadanie okresli¢ funkcje terenéw i parametry zabudowy w calej gminie. W odréznie-
niu od dotychczasowego studium uwarunkowari i kierunkéw rozwoju gminy, plan
ogdlny bedzie aktem prawa miejscowego (art. 18 u.p.z.p.). Oznacza to, ze wszystkie
akty nizszego rzedu (MPZP, WZ-ki) beda musialy by¢ z nim zgodne. Do tej pory
wymdg ten obejmowat jedynie MPZP".

Studia uwarunkowari obowigzywac beda do 30 czerwca 2026 r., co oznacza, ze
gminy muszg do tego czasu uchwali¢ plany ogélne, aby méc uchwalaé dalej MPZP
oraz wydawa¢ decyzje o warunkach zabudowy ™.

Eksperci dos¢ pozytywnie oceniali to nowe narzedzie, a przede wszystkim fake, ze
decyzje o warunkach zabudowy beda musiaty zawsze by¢ z nim zgodne, co powstrzy-
ma chaotyczna zabudowe dziatek lezacych na terenach niepokrytych miejscowymi
planami. W wigkszo$ci dostrzegali tez potencjat planéw ogdlnych do powstrzymania
postepujacej suburbanizagji. Plany ogélne beda dzielity gminy na strefy planistyczne
(np. strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniows wielorodzinng — SW czy strefy
produkgji rolniczej — SR). W teorii tam,

gdzie plan ogdlny nie bedzie przewidywat [ PLAN OGOLNY @ ] WZ (DEC
zabudowy mieszkaniowej, nie bedzie moz- URORZADKOWANYIROZWGU MISTA @ R
na jej tworzy¢, niezaleznie od tego, czy dla Y S s
terenu powstal wezesniej plan miejscowy. ﬁ—‘kiﬁ@ AN
Jak wskazywata dr Tomczak, w prakty- = \ ~ @ (?) :
. . . . MIESZKANIOWE 4 F. ~ —5
ce gminy rzadko decyduja si¢ na zmiang e 3 ; : ;
przeznaczenia terenéw przewidzianych e AW ; G
| REKREACJA / A ((ﬁ—\ 1l
w MPZP pod mieszkalnictwo, poniewaz | 47 wsmomns / !

id i i §4 7 \oRvRoDA Ry R e
mogtloby to narazi¢ je na konieczno§¢ | 777 1reveom = '
wyplaty wysokich odszkodowan. Plan = =

— )

ogdlny jest wicc niejako odpowiedzig na E’;@ QE@

najwiqkszq Zmorg polskiej urbanistyki - NIZSZE KOSZTY ZAPLANOWANA  LEPSZA DOSTEPNOSC ~ OCHRONA PRZYRODY

DLA GMINY INFRASTRUKTURA | USLUG | TRANSPORTU | | £AD PRZESTRZENNY

dtugi czas powstawania MPZP i zwigzane

DECYZJE ROZ
INDYWIDUALNE

znim przestrzenne ,bezkrélewie” (wyda- o ,er?* —3  PLAN OGOLNY = KONTROL/
\ |

KORZYSCI DLA MIASTA, GMINY | MIE

wanie WZ-etek niezgodnych ze studium).

*

K. Kolinski, Plan ogdlny gminy. Potencjalne narzedzie ochrony gruntow rolnych, ,\Wies
i Rolnictwo” 2024, nr 2 (203), s. 93, https://doi.org/10.53098/wir.2024.2.203/04.
Projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw, https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-
-ustawy-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu-przestrzennym-oraz-nicktorych-innych-ustaw
[dostep: 5.12.2025].

*%
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Mamy do czynienia w skali kraju z rozlewaniem sig
miast i tu duze nadzieje wiazg¢ z planami ogélnymi,
ktére wreszcie tg sytuacj¢ uporzadkuja. Doskonale
wiemy, Ze jest taka tendencja [...] wyprowadzania si¢
poza miasto, kupowania taniej dzialki. To jest gléwny
powdd, dlaczego ludzie si¢ wyprowadzaja i p6zniej
zaczynaja si¢ koszty. Koszty gtéwnie dla gminy. [...]
Bo na terenach wiejskich z miejscowymi planami jest
bardzo cigzko. Wszystko odbywa si¢ na podstawie
'WZ-ki i wiemy doskonale, ze kto$ mieszka 500 metréw,
kilometr dalej i péZniej sa kierowane zadania do gminy & = A\ — i
wybudowania drogi, kanalizacji, infrastruktury i tak ‘ ,’ //’\

dalej. A to s3 ogromne koszty, z ktérymi gminy sobie 25 S B2

nie moga poradzié¢. Mysle, ze plany ogélne wreszcie

to uporzadkuja, chociaz tez jest op6r ze strony wielu @ @
whascicieli dzialek, ktére w tych planach ogélnych nie oo R ol s oD s sy
beda przeznaczone na budownictwo mieszkaniowe. Ale ! ! ! NIECZYSTOSC! !
to jest, mysle tez z korzyscia taka ekonomiczna nie tylko % ' ' '
dla gminy, ale tez dla oséb, ktére te dziatki kupuja,

dlatego ze tania dzialka si¢ ostatecznie pézniej okazuje, -
ze tak powiem, droga, bo dochodzi koszt — jezeli nie

ma kanalizacji — wywozu nieczystosci statych.

— Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS) DUZE KOSZTY
DLA GMINY | MIESZKANCOW

DZIALKA
NIE TAKA TANIA
W PRAKTYCE

’YZJE INDYWIDUALNE) ® ]

ZLEWANIE SIE MIASTA Problem rozlewania si¢ miast analizowany byt w szerszym kon-
tekécie systemowych niedoskonatosci planowania przestrzennego.
Eksperci zgadzali si¢, ze jego Zrédlem nie jest jedynie brak odpowiednich

regulacji, lecz przede wszystkim niedostateczne wykorzystanie istnie-
dl / jacych narzedzi, takich jak scalanie i podziat gruntéw, ktére mogtyby
%%9 umozliwi¢ bardziej racjonalne ksztaltowanie struktury przestrzennej,
oraz brak aktywnej ,,polityki gruntowe;j” (np. bankéw ziemi). Tomasz

ANALIZACJI  RZADKI TRANSPORT ~ WYSOKIE KOSZTY . . . . . . . .
TRUCTURY  puBLIGENY LA GHINY Gierczak uwaza, ze skuteczne przeciwdziatanie suburbanizacji wymaga
e wickszej ingerencji w strukture wlasnosci gruntéw oraz aktywnej roli
"—«»' - i = 3 O , . , . . .

== =3 - [ty paristwa i samorzadéw w zarzadzaniu zasobami ziemi.
=) . 0

Osoba, ktéra zmniejszym przekonaniem méwita o planach ogdlnych

>ROSZONA ZABUDOWA KOSZTY | PROBLEMY
1 BRAK £ADU DLA GMINY

jako antidotum na suburbanizacje byta Zofia Piotrowska. Zauwazata, ze
W akty te tworzone s3 na podstawie prognoz demograficznych Gtéwnego
bt ‘ Urzedu Statystycznego (GUS), ktére z kolei ekstrapoluja w przysztosé
dotychczasowe tendengje. Jesli wige polska wies trawila suburbanizacja,
aludzie masowo wyprowadzali si¢ z centréw miast, to GUS niejako zaklada, ze dalej
tak bedzie. To moze doprowadzi¢ do uchwalenia stref zabudowy wielorodzinnej tam,

gdzie chciatoby si¢ raczej widzie¢ krajobraz rolniczy.
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W tej chwili chlonno$¢ dla planu ogélnego dla danej gminy szacowana jest
na podstawie prognoz GUS. Prognozy GUS-u zakladaja, Ze bgdzie dalej
postgpowaé suburbanizacja, Ze w miastach bg¢dziemy mieli ograniczony
przyrost mieszkancéw, a przyrost mieszkancéw bedzie dzial si¢ na
przedmiesciach, bo tam s3 tanie grunty, bo tam powstaja tanie mieszkania.
W zwiazku z tym niestety ta reforma w pewien sposéb betonuje bardzo
negatywny trend, ktéry wynika z ogromnego kryzysu dostgpnosci cenowej
mieszkan w miastach. [...] Prognoza GUS-u zaklada, ze miasta wojewédzkie
begda si¢ mato rozwija¢ i mozna tam przeznaczy¢ mniej terenéw pod zabudowe.
A ze gminy podmiejskie b¢da si¢ bardziej rozwijaé, w zwiazku z tym mozna
przeznaczy¢ wiccej terenéw pod zabudowg. Tutaj jest gigantyczna luka.

— Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL)

Teze te poparta réwniez dr Aneta Tomczak, wiceprezeska TUP, powotujac sic na
badania dotyczacych zapotrzebowania na nows zabudowe.

W planach ogé6lnych nalezy bilansowaé
zapotrzebowanie demograficzne na nowa
zabudow¢ z miejscem do zaspokajania tej
potrzeby. Uwzglednia si¢ przy tym zmiang [ panosoNy
powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego
mieszkanca w gminie w czasie 20 lat minionych
i 20 lat przysztych. Juz w tym wskazniku cze¢sto
mamy w gminach co najmniej dwukrotny
wzrost warto$ci. Wzory w ustawie i aktach
wykonawczych sa skomplikowane, ale badania
pokazuja, ze przy ich zastosowaniu czekajaca nas
rzeczywisto$¢ wydaje si¢ watpliwa. Wynika z nich,
ze system wprowadzony w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, promuje
dalsza gwaltowna urbanizacj¢ gmin, w ktérych
odnotowano w ostatnich 20 latach najwi¢kszy  (rommmom
wzrost demograficzny i najwigkszy ruch .'.‘ﬁﬁ%ﬁgﬁﬂ}
budowlany. Sa to gléwnie samorzady w strefach e
suburbanizacji, gdzie zapotrzebowanie na nowa
zabudowg, nap¢dzane trendami lat ubiegtych,
wychodzi bardzo wysokie [...]. Podzielam wigc
watpliwo$¢, czy plany ogélne naprawde¢ beda
sprzyjaly powstrzymaniu suburbanizacji?
— dr inz. arch. Aneta Tomczak
(Politechnika E.6dzka)

POWIERZCHNIA UZYTKOWA
BILANSOWANIE MIESZKAN NA 1 MIESZKANCA
W GMINIE

[1

|
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|
|
| CONAMNIES
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I

WaRost

OSTATNIE | PRIYSIE

20 LAT 20 LAT

r BADANIA POKAZUJA GLOWNIE SAMORZAD
W STREFACH SUBURBANI

ZASTOSOWANIE TYCH WZOROW PROWADZI DO WNIOSKU, ZE SYSTEM
WPROWADZONY W USTAWIE O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM PROMUJE DALSZA GWALTOWNA URBANIZACJE GMIN,
W KTORYCH W OSTATNICH 20 LATACH ODNOTOWANO NAJWIEKSZY
WZROST DEMOGRAFICZNY | NAJWIEKSZY RUCH BUDOWLANY.

Dr Tomczak dostrzegata jeszcze inng wade planéw ogdlnych. Przypomniata, ze
pierwszym krokiem przy sporzadzaniu planéw ogdlnych jest przeniesienie na nie zapi-
séw z obowiazujacych MPZP. Jest to oczywiécie najszybsze i najtatwiejsze rozwiazanie,
ktére jednak moze oznaczal, ze zdezaktualizowane plany miejscowe sa cementowane
przez akt wyzszego rzedu.
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Ustawa méwi, ze w pierwszej kolejnosci w planie ogélnym okreslamy
przeznaczenie umozliwiajace wprowadzenie funkcji mieszkaniowej
wyznaczonych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Przenosimy tez wskazniki w tych planach przyjete. [...] I mato
kiedy gminy te wskazniki z MPZP zmieniaja czy intensyfikuja. [...] A jak widaé
na podstawie praktyk przy uchwalach Lex Deweloper te wskazniki czasami
wymagaja redefinicji, zmiany czy, po prostu, weryfikacji. Ich bezrefleksyjne
utrwalenie w planach ogélnych moze w przysztosci by¢ problemem. Ponadto
plany ogélne gloryfikuja wielofunkcyjnos¢. Jak dla terenéw, na ktérych
lacznie dopuszcza sig lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej, ustug o duzych powierzchniach czy handlu przyjaé parametry
i wskazniki, ktére gwarantowalyby w przysztosci tad zagospodarowania?
To jest myslenie jedynie funkcjonalne, myslenie jedynie poprzez pryzmat
przeznaczenia, nie ma w tym myslenia forma i przestrzenia miasta.

— dr inz. arch. Aneta Tomczak (Politechnika E6dzka)

Ekspertka TUP sugerowata, ze rozwigzaniem dla problemu ,,betonowania” zapiséw
MPZP w planach ogdlnych bytby instrument, ktéry roboczo nazwata ,,brutto-netto”.

WZORY W USTAWIE
AKTACH WHHONANCEYCH Na poziomie planu ogélnego operowano by wskaznikami intensywnosci

zabudowy ,brutto”, czyli usrednionymi wartos$ciami dla wigkszego obszaru.
Przeciez plany ogélne z zalozenia mialy by¢ ,,ogélne”. W ZPI czy MPZP dla
swojej dzialki inwestor natomiast mégtby zaproponowaé wskaznik ,netto”
(prawdopodobnie wyzszy), lecz musiatby to zréwnowazy¢ jakims ustgpstwem,
np. zwigkszeniem powierzchni biologicznie czynnej. Pozwoliloby to ominaé
problem takiego wprost przenoszenia wskaznikéw z planéw miejscowych.
Historia polskiego planowania zna takie regulacje.

— dr inz arch. Aneta Tomczak (Politechnika Eédzka)

W przekazach medialnych powszechnie podnoszona jest obawa, iz reforma pla-

CZY PLANY OGOLNE
NAPRAWDE BEDA
SPRZYIALY
POWSTRZYMANIU
SUBURBANIZACJI?

Df\ :rl';

nistyczna moze skutkowaé paralizem inwestycyjnym’. Rozméwey zauwazali jednak
przede wszystkim ryzyko paralizu planistycznego w urzedach. Ich zdaniem gminy
wstrzymaly procesy sporzadzania planéw miejscowych i skupiaja si¢ na tworzeniu

planéw ogdlnych. Inwestorzy z kolei zaczeli zasypywaé gminy wnioskami o WZ-ki,
aby ,wycisna¢” z dzialek jak najwiccej zanim, by¢ moze, zapisy planéw ogdlnych
uniemozliwia ich zabudowe.

*

W. Kuta, Reforma planowania przeraza urzgdy i whascicieli dziatek. Sq juz przyktady
inwestycyjnego paralizu, https://www.portalsamorzadowy.pl/gospodarka-komunalna/
reforma-planowania-przeraza-urzedy-i-wlascicieli-dzialek-sa-juz-przyklady-inwestycyjne-
go-paralizu,633051.html [dostep: 13.10.2025]; M. Kosiarski, Szybkie plany ogolne majg
uratowad reformg planistyczng, https://www.prawo.pl/biznes/plany-ogolne-wuzetki-refor-
ma-planistyczna,535239.heml [dostep: 7.10.2025]; Ciggkie czasy inwestycji w Polsce? Wizystko
przez regulacje dotyczqce gospodarks przestrzenney, https://superbiz.se.pl/wiadomosci/
reforma-planistyczna-to-paraliz-inwestycje-zamrozone-co-z-wartoscia-dzialek-aa-4A 8K-
-1800-dy1R.html [dostep: 16.10.2025].
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Miasta teraz nie sporzadzaja miejscowych planéw. Mam wrazenie, Ze to tez
juz wezesniej doprowadzito do pewnego paralizu planistycznego. Warszawa,
nawet przy sporzadzaniu nowego studium, przestala wprowadza¢ zmiany
do starego studium. I w zwiazku z tym to si¢ tez rozciagnglo w czasie, ze
te dokumenty nie byly aktualizowane i niektére inwestycje na pewno to
blokowalo. Mamy w tej chwili paraliz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, bo wszyscy wystapili o te decyzje, zeby otrzymac je jeszcze przed
polowa przyszlego roku. I to tez juz sygnalizuja gminy i ministerstwo,
Ze gminy po prostu nie nadazaja z wydawaniem tych decyzji. Nawet nie
przeksztalcenia dziatki niebudowlanej w budowlana, ale na terenach, ktére
s3 terenami budowlanymi. Wigc tu tez jest na pewno paraliz. A co znaczy tak
naprawde¢? Dowiemy si¢ po etapie konsultacji [spolecznych planéw ogélnych],
jak szybko te plany beda uchwalone. [...] Miejscowe plany b¢da mogly by¢
uchwalane na podstawie obowiazujacego studium. [...] Zablokowane bedzie
tylko wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, ktére, tak jak méwimy
wszyscy, sa bardzo ztym narzg¢dziem planistycznym.

— Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL)

Zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI)

Kolejng duzg zmiang w polskim systemie planowania przestrzennego jest, wpro-
wadzony w art. 57 znowelizowanej u.p.z.p. zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI)
— powstajaca na wniosek inwestora szczegélna forma planu miejscowego. ZPI za-
stapi uchwale o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, czyli rozwigzanie
wprowadzone przez Ustawe o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (nazywang pieszczotliwie Lex De-
weloper’). W odréznieniu od niej ZPI dotyczy nie tylko inwestycji mieszkaniowych
oraz — co kluczowe — jego zapisy ,musza by¢ zgodne z polityka przestrzenng miasta
wyrazong w studium lub w planie ogélnym™". ZPI towarzyszy zawsze zawarcie umowy

urbanistycznej miedzy gmina i inwestorem (oraz opcjonalnie z osobg trzecia, o czym
nizej). W umowie urbanistycznej inwestor ,,zobowiazuje si¢ na rzecz gminy do reali- INWESTYC PONGSI G
zacji inwestycji uzupetniajacej” (art. 60 u.p.z.p.). Jak podkreslat Michat Leszczyniski,

dyrektor dzialu prawnego PZFD, cho¢ obowiazek sfinansowania dodatkowej, ,,spo-

tecznej” inwestydji jest dla deweloperéw obciazeniem, to w potaczeniu z szybszym
tempem procedowania ZPI niz MPZP, jest to gra warta Swieczki. Koszt inwestycji

* Cho¢ ,Lex Deweloper” okryta jest zta stawa, rozméwey wskazywali tez na szereg pozy-

tywnych aspektéw tego prawa. Michat Leszczyniski (PZFD) twierdzit, ze ,specustawa w
tych miastach, w ktdrych jest madrze uzywana, [...] daje korzysci spoleczne”. Nalezy do
nich, po pierwsze, mozliwo$¢ bardziej dynamicznego odpowiadania na potrzeby gminy
(bez czekania na aktualizacje studium), po drugie — mozliwo$¢ wymuszenia na inwestorach
kontrybugji, czyli wktadu w rozwdj okolicy, np. poprzez budowe szkoty.

Zintegrowane Plany Inwestycyjne, https://architektura.um.warszawa.pl/zintegrowane-pla-
ny-inwestycyjne [dostep: 9.12.2025].
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dodatkowej moze by¢ bowiem nizszy niz prognozowany wzrost cen materiatéw bu-
dowlanych i robét po okresie oczekiwania na wykonanie MPZP.

Optlatg planistyczna mozna dzisiaj w dziecinny sposéb ominaé, zawierajac
umowg przedwstepna na 5 lat. [...] Od momentu wejscia w Zycie specustawy
mieszkaniowej mamy do czynienia z tym przejéciem na system pewnych
$wiadczen rzeczowych. [...] I to jest w mojej ocenie rewolucja. [...] Miasta
publikuja swoje stawki, ktérych oczekuja i biznes jest tym zainteresowany,
poniewaz docenia t¢ ,walutg czasu™. [...] Ona jest bardzo niedoszacowana przez
sektor publiczny. Natomiast jezeli przechodzimy z systemu uchwalania planu
miejscowego [przez] 20 lat, tak jak w Warszawie, na system uchwalenia ZPI,
by¢ moze w rok albo péttora, to ta waluta czasu jest dla biznesu cenna. Ona si¢
wiaze z kosztami finansowania inwestycji. [...] Branza po prostu b¢dzie musiata
doliczy¢ te pieniadze [na inwestycje uzupelniajace] jako taki swoisty podatek
urbanistyczny. Natomiast jest na to gotowa i chce to robi¢ wlasnie w imi¢
mozliwosci inwestowania, dodajmy — zgodnie z planem ogélnym gminy.

— Michat Leszczynski (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich)

Zofia Piotrowska i dr Aneta Tomczak, urbanistki, zauwazyly, ze cho¢ mechanizm
kontrybugji jest bardzo cenng czeécia ZPI, to dla gmin jest wreez tak korzystny, ze
gminom nie bedzie sie juz optacalo uchwalaé planéw miejscowych w dotychczas

obowiazujacym trybie.

Jako urbanisci uwazamy, Zze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego sa generalnie najbardziej pozadanym sposobem
procedowania inwestycji. Z drugiej strony w ramach tych miejscowych
planéw w zasadzie wszystkie koszty realizacji inwestycji ponosi
gmina. [...] Caly zysk ze wzrostu wartosci gruntéw wilaéciciela gruntu
pozostaje u wlasciciela. Nie ma zadnej formy kontrybucji. Wigc
ormmen | Z jednej strony mamy takq sytuacj, ze chcemy, Zeby te miejscowe plany
vouweow | byly naturalna droga. [...] Z drugiej strony, jezeli mamy plan ogélny,
v s | ktéry pozwala na zabudowe mieszkaniowa, ale stary miejscowy plan
wwestorpucikonveuc, | i€ pozwala na przeprowadzenie inwestycji, to finansowo dla gminy
ZVSKZ:’:,IVIVEESSZT,Zf,jL%Lv‘:GM'"" to jest najbardziej optacalne uchwali¢ ZPI. Czyli by¢ moze gminy

nie chca zmienia¢ miejscowych planéw, dlatego, ze im si¢ to oplaca,
bo teraz moga przeprowadzi¢ jeszcze specustawe mieszkaniowa,
a w przyszloéci zintegrowany plan inwestycyjny, w ktérym moga

zobowiaza¢ inwestora do kontrybucji, teraz juz takze finansowej,
a wezesniej w ramach Lex Deweloper takiej kontrybucji rzeczowej,
infrastrukturalnej przekazania szkoty. A teraz nawet ustawa bgdzie
dopuszcza¢ taka kontrybucj¢ finansowa, czyli przekazanie srodkéw.
Czyli z jednej strony chcieliby$my, zeby szto to miejscowymi planami, ale
z drugiej strony wprost ustawowo uchwalamy sobie taka sytuacjg, w ktérym
jezeli to nie idzie planem, a idzie ZPI, to jest to bardziej oplacalne. I ja tez
uwazam, Ze jest to bardziej optacalne dla nas wszystkich jako spotecznosci
i dla miasta, jezeli jest jaka$ kontrybucja ze strony inwestora. I jest to dla
mnie wlasnie paradoksalne.
— Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL)
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SYSTEMU $ci kontrybugji'.

okresla sposéb wyliczania wysoko-

‘Warszawa juz oglosila swoje kryteria. [...] Dobrze, Ze to sa transparentne
regulacje, Ze wszyscy sa w stanie przekalkulowaé, jak to wychodzi i jakie
sa oczekiwania miasta w takiej procedurze. I pewnie dobrze by bylo, gdyby
to bylo tez obligatoryjne, zZeby wszystkie gminy mozliwie transparentnie
uchwalily takie swoje wymagania. Méwig to tez ze strony organizacji, ktéra
si¢ przygotowuje do bycia inwestorem mieszkalnictwa spolecznego. [...]
Dtugo trwajace negocjacje planistyczne, brak mozliwosci przekalkulowania
kosztéw inwestycji czy ile to bedzie trwalo, kompletnie rozwalaja taki projekt
inwestycji spolecznej, bo czgsto finansowanie jest [dostgpne] na okre$lony czas
i t¢ inwestycje trzeba zaczad.

— Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL)

Stowarzyszenie WSPOL, ktére reprezentowata Zofia Piotrowska, planuje zbu-
dowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego w duchu co-housingu”. Chot
urbanistka podkreslata, ze uwaza ZPI za dobre narzedzie, to obawiata sie, ze bez
szczegdtowych regulacji na poziomie gminy, weale nie bedzie utatwiato inwestycji
podmiotom spotecznym.

* Oczekiwana partycypacja finansowa inwestora wynosi 10% kosztu odtworzenia 1m?* po-
wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w stosunku do projektowanej powierzchni
uzytkowej mieszkani i 5% w stosunku do powierzchni uzytkowej pozostatych funkeji. Zob.
Instrukcja Prezydenta m.st. Warszawy dotyczaca zasad okreslenia zakresu inwestycji uzu-
petniajacych do wniosku o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowiaca
podstawe dla zakresu umowy urbanistycznej (2025), s. 5, https://architektura.um.warszawa.
pl/documents/12025039/129940711/2025.07.09+Instrukcja+ZPI+z+za%C5%82%C4%
85cznikami+dot.+inwestycji+uzupedC5%82niaj%C4%85cych.pdf/00181701-ce93-fcf-
0-be42-7dae58d3f1292t=1752151019511 [dost§p: 29.03.2026].

** DProjekt pilotazowy, https://www.wspol.org/projekt-pilotazowy/ [dostep: 9.12.2025].
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W ustawie o spétdzielczosci mieszkaniowej jest napisane, Ze mamy trzy lata
na rozpoczgcie inwestycji. Wiec jezeli to nie b¢da transparentne procedury
i nie bedzie wiadomo, w jaki spos6b procedowac i uzyskaé to pozwolenie na
budoweg, to dla takich inwestor6éw, ktérzy nie dysponuja gotéwka, ktérzy sa
zobowiazani jakimi$ innymi ustawami czy dofinansowaniem europejskim,
ktore czesto tez ma swoje terminy, procedowanie takiej inwestycji jest zupelnie
niemozliwe. I nawet w ramach ZPI to ryzyko, ze rada gminy podejmie
negatywna uchwalg jest na tyle duze, ze z perspektywy inwestora spolecznego
poéjscie w taka inwestycje wydaje si¢ niemozliwe. Wydaje mi sig, ze jezeli to
mialaby by¢ nowa spétdzielnia mieszkaniowa, to — pomimo, ze na pewno
byloby to dobre potaczenie, bo ZPI maja ten komponent spoleczny, wigc ze
spoldzielniami mieszkaniowymi mogtyby dobrze dziata¢ — nowa spétdzielnia
na pewno nie przeproceduje takiej inwestycji. Z kolei te stare spétdzielnie
mieszkaniowe, dla nich to jest idealna sytuacja, bo oni nie maja zobowiazan
finansowych, maja swoje grunty, maja tez duzy zespét administracyjno-
organizacyjny. [...] Wiec dla niektérych inwestoréw to pewnie jest okej, ale
dla takich nowych jak my, ten brak transparentnosci, terminéw pewnych
i wezesniejszych ustalen wydaje si¢ kompletnie blokujacy.

— Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL)

Dr Tomczak uspokajata jednak, ze szanse, by rady gmin odmawiaty uchwalenia
ZPI stworzonych zgodnie z planami ogélnymi sg niskie. Dodata jednak, ze wdrozenie
reformy planowania przestrzennego moze by¢ wyzwaniem dla matych gmin, ktére
maja mniejsze zasoby (finansowe, ludzkie) na opracowanie wewngtrznych procedur
dot. partycypacji obywatelskiej, kontrybucji inwestoréw itd.

Na poziomie ustawowym nie jest do kornca uregulowane jak ma przebiega¢
proces negocjacji z inwestorami, jakie maja by¢ wysokosci kontrybucji, jakie
zasady postgpowania przyja¢ w rozmowach z beneficjentami, mieszkanicami,
ale mozna to uregulowaé wewngtrznymi zasadami czy gminnymi procedurami
postgpowania. Pozwala to prowadzi¢ proces ZPI w sposéb transparentny
i zrozumialy dla wszystkich. Czytelna jest wtedy droga postgpowania
negocjacyjnego i spolecznego [...]. Duze miasta sobie z tym poradza, gorzej
w matych, czy w niewielkich gminach, gdzie ten problem na pewno jest wigkszy.
W duzych miastach sa pracownie urbanistyczne, istnieje ciaglo$¢ zarzadzania,
ciaglos¢ wiedzy w glowach oséb, ktére zajmuja si¢ procesem planowania. W
malych miastach jest gorzej, a Zle jest na terenach wiejskich, gdzie czgsto
za procesy planistyczne, gospodark¢ nieruchomos$ciami i inne poboczne
problematyki, odpowiedzialna jest tylko jedna osoba. [...] Z opanowaniem
chaosu na suburbiach, gminy szczegélnie podmiejskie sobie nie radza, nie
decyduja si¢ na plany chroniace przed przypadkowoscia punktowych decyzji
'WZ, nie wykonuja monitoringéw zmian w zagospodarowaniu, po prostu
nie ma dobrze przygotowanych stuzb planistycznych, ktére by byly w stanie
podzwignaé proces negocjacyjny i partycypacyjny. [...] Aby przestrzen byta
lepiej zagospodarowana trzeba ta prac¢ wykonaé, proces przygotowad,
przeprowadzi¢, wynegocjowaé, wyciagnaé¢ wnioski, zrobi¢ raport, umieé
uargumentowac¢ podjete decyzje, no i wdrozy¢ je péZniej w opracowywanych
dokumentach planistycznych. Trzeba to umie¢ robi¢ z petng §wiadomoscia
korzysci i strat.

— dr inz. arch. Aneta Tomczak (Politechnika E6dzka)
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Planowanie przestrzenne

Wyzwania

Eksperci wymienili szereg wyzwari zwigzanych z planowaniem przestrzennym w Pol-
sce, ktérych nowa reforma nie rozwigzuje. Jednym z nich jest, opisana wyzej, réznica
mi¢dzy matymi i duzymi gminami, i ich mozliwo$ciami tworzenia tadu przestrzennego

w ramach obowigzujacego prawa. Drugim jest fakt, ze samo uchwalanie aktéw prawa

WARSZAWSK
miejscowego nie gwarantuje wysokiej jakosci planowania przestrzennego. haotyczna,
J g g je Wy J) P P g e
Jest taka mantra w Polsce powtarzana, ,,niech Polska si¢ rozwija na planach”.
Jezeli spojrzymy na dziesigé takich najgorszych sytuacji przestrzennych, jakie
w Polsce mozemy znalez¢, to wigkszo$¢ z nich jest na planach. Ja moge wymieni¢ 3
warszawska Bialol¢ke. Zamek w Stobnicy réwniez powstal na podstawie planu — T
miejscowego. Réwniez te bardzo duze, przeskalowane hotele, ktére ostatnio -
pows'ta):q nad morzem, s3 na pf)dstawie planu miejscc?w‘ego. Wiqc.to nie jest e
tak, ze jak zaczniemy uchwala¢ plany, to ta przestrzen si¢ poprawi. ucigliwa.

na podstawie plé

— Michat Leszczyniski (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich)

Zofia Piotrowska i Michat Leszczyriski uwazali, ze duza cze¢s¢ probleméw polskiej
urbanistyki wynika z rozdzielenia planowania przestrzennego i gospodarki gruntami.

PLANOWANIE PRZESTRZENNE | GOSPODARKA GRUNTAMI - RAZEM

Eksperci s zgodni: te funkcje powinny by¢ potaczone

ZAMEK V
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MIEJSCOWY

Nie wiem, ilu funkgji publicznych polskie parfistwo nie wykonuje, ale na pewno nie
wykonuje jednej. Jest nia gospodarka gruntami. Czy taka sfera dziatalno$ci panistwa
w Polsce nie istnieje? [...] Ona gdzie§ wypadla po prostu z pociagu. Istniata przed
wojna. [...] Dzialalo to tak, jak w kazdym panstwie, bo to nie jest rockez science. Dzisiaj
polskie panistwo nie wykonuje tej funkgji. [...] Plan miejscowy jest bardzo atrakcyjnym
instrumentem, jest ladny, ma takie plamki kolorowe, rézne kreseczki i jest takie
zalozenie, Ze to si¢ potem zbuduje. Natomiast tam brakuje paru rzeczy, zeby to si¢
zbudowalo. [...] Czasem to si¢ nazywa urbanistyka operacyjna. [...] Chodzi generalnie
o gospodarke¢ gruntami, o to, zeby istnial jaki§ podmiot publiczny, zwykle miasto,
ktéry jest w stanie operacja gruntowa doprowadzi¢ do tego, ze powstana dziatki
budowlane, ktére umozliwiaja [ich] zabudowanie. [...] Dziesig¢ lat temu miatem wielka
przyjemnos¢ napisa¢ ustawe o rewitalizacji jako legislator. Ona byla pisana w zasadzie
pod L6dz, we wspélpracy z 6wczesnymi wladzami. Jednakowoz tam nie skorzystano
z najbardziej zaawansowanych narze¢dzi, bo wprowadzilismy tam na przyklad
mozliwo$¢ wywlaszczenia na cele mieszkalnictwa publicznego po to, zeby przeciaé ten
dramat roszczen whasnosciowych do nieruchomosci, ktéry toczy Polskg i uniemozliwia
sensowne zabudowanie miasta. [...] Polskie miasta generalnie nie prowadza operacji
gruntowych. Nie prowadza scalen i podzialéw. I tu jest wielka zagadka: czemu?
Ja juz zaczalem ja rozpatrywaé w kategoriach psychologicznych, a nie prawnych.
Prawnie nie ma Zadnej przeszkody, Zeby przeprowadzi¢ scalenie i podzial. To jest
wylacznie kwestia tego, ze ludzie sa przywiazani do wlasnosci w jej obecnym obrysie
geodezyjnym, ktéry istnieje, nie prowadza operacji aktywnego budowania banku w
ziemi, ktéry by umozliwial porzadkowanie struktury wlasnosciowej. A gmina ma takie
zadanie ustawowe, Ze ma tworzy¢ bank ziemi, w szczegélnos$ci na cele mieszkaniowe,
nie tylko publiczne. [...] No i finalnie jest tak, ze te plany miejscowe sa uchwalane pod
istniejace podzialy i stad wychodza takie potworki urbanistyki tanowe;. [...] Wykonam
ryzykowny krok obronienia niektérych inwestoréw. [...] Jezeli ten inwestor, whasciciel
[jednej dzialki] chcialby wykonaé jaka$ strukturg przestrzenna, jaka$ urbanistyke,
to nie ma do tego narzedzi, zeby pozostalych wlascicieli zmusié, zeby to wykonali.
I niestety, ale nie moze by¢ tak, ze panstwo z takiej funkcji jak podzialy gruntéw
wycofuje si¢ i méwi ,,dogadajcie sig, bo inaczej b¢dziecie mieli zta pass¢ jako branza™.
Tutaj musi by¢ ta funkcja wykonywana. [...] Wszyscy widza urbanistyke, te plany.
Nikt nie widzi tego, co lezy pod nia: pieniadza, geodezji i kwestii wlasnosciowych.
[...] Ja mam propozycj¢ ciekawej
hipotezy dotyczacej Zrédla tego
stanu rzeczy. [...] Nie mozna
spia¢ planowania przestrzennego
z gospodarka gruntami dlatego, ze
zarzadzaja tym dwa departamenty.
Ja przezylem prébeg potaczenia
tych departamentéw w jeden.
Bylem wicedyrektorem w tym
departamencie’. Ta préba
si¢ skonczyla odwotaniem
wiceministra [Infrastruktury

PANSTWO
W POLSCE NIE WYKONUJE
JEDNEJ Z KLUCZOWYCH
FUNKCJI: GOSPODARKI
GRUNTAMI.

PLAN MIEJSCOWY

LADNY PLAN TO ZA MALO,
ZEBY COS POWSTALO.

BRAKUJE OPERACJI
GRUNTOWYCH.

CO JEST POTRZEBNE?

0 i Budownictwa].
= _IL/I\L/‘ = {*Hj =i m — Michat Leszczynski (Polski
GLL | KL [ : =l Zwiazek Firm Deweloperskich)

PODMIOT PUBLICZNY
(MIASTO)

OPERACJE
GRUNTOWE:
SCALENIA | PODZIALY

DZIALKI BUDOWLANE
MOZLIWE
DO ZABUDOWY

INWESTYCJE,
MIESZKALNICTWO

*

Departament Polityki Przestrzennej i Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie
Infrastruktury i Budownictwa.
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112 Planowanie przestrzenne

Przedstawicielka Stowarzyszenia WSPOL (i jednoczesnie radna dzielnicy Sréd-
miescie w Warszawie) dodata, ze ,w samym ratuszu warszawskim siedem jednostek
miejskich odpowiada za gospodarke gruntowa i podlegaja réznym wiceprezydentom”.

Kolejnym problemem, ktéry — cho¢ tylko czg¢éciowo — rozwiazuja ZPI, byto
zdaniem rozméwcéw nieodpowiednie powiazanie narzedzi urbanistycznych z eko-
nomicznymi. Michal Leszczynski spekulowal, ze gdyby WZ-kom towarzyszyly
»bezpieczniki” i mozliwe bytoby np. ,zawarcie umowy urbanistycznej tak jak przy
ZPI, to ona by dzialala zupetnie inaczej” i kwitowal, ze ,w Polsce gtéwnym celem
uchwalania planéw jest spekulacja”. Jesli jaka$ dziatka zostaje w planie miejscowym
przeznaczona pod zabudowe, to jej wartos¢ rosnie, lecz — jak podkreslata Zofia Pio-
trowska — ,,caly zysk ze wzrostu warto$ci gruntu pozostaje u wlasciciela”.

Stad jest ten gigantyczny nawis planistyczny, te dane, ze w Polsce wystarczy
planéw na ile$ milionéw ludzi. Tylko one pomijaja to, ze wigkszo$¢ tych pla-
néw jest niezabudowywalna. One sa na obszarach wiejskich. Nikt tam nigdy
niczego nie zbuduje. Komus si¢ udaje jedna dziatke¢ na dwadziescia sprzeda¢
i to powigksza jego majatek razy dwa.

— Michat Leszczynski (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich)

Podobnie rzecz si¢ miata z WZ-kami, co jednak, teoretycznie, powinno sie skoriczy¢
w 2026 r. Zgodnie z zapisami ustawy decyzje o warunkach zabudowy bedg terminowe'.
Inwestor bedzie mial pieé lat na rozpoczecie realizacji zabudowy na ich podstawie.

[ PROBLEM: NARZEDZIA URBANISTYCZNE NIEPOWIAZANE Z EKONOMICZNYMI ]

WZ / PLAN MIEJSCOWY WARTOSC DZIALKI CALY ZYSK ZE WZROSTU GMINA NIE MA NARZEDZI,
przeznacza teren pod zabudowe ZNACZACO ROSNIE WARTOSCI GRUNTU BY SKORZYSTAC ZE WZROSTU WARTOSCI
POZOSTAJE U WLASCICIELA
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« brak udziatu w zysku
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* brak srodkéw na infrastrukture

wzrost mathku
bez obowiazkéw wobec gminy * koszty ponosi gmina i mieszkaricy

®

[ ROZWIAZANIE: POWIAZANIE NARZEDZI URBANISTYCZNYCH Z EKONOMICZNYMI ]

WZ + ,BEZPIECZNIKI”, NP. UMOWA URBANISTYCZNA (TAK JAK W ZPI)

WZ / PLAN MIEJSCOWY . - 2 ,
Z UMOWA URBANISTYCZNA WZROST WARTOSCI DZIAEKI CZE$C WZROSTU WARTOSCI KORZYSCI DLA WSZYSTKICH
ALE W POWIAZANIU WRACA DO GMINY

+ warunki zabudowy z OBOWIAZKAM'
powiazane z obowiazkami /:\ drogi
inwestora na rzecz gminy  —)

(: } . ‘@;‘ kanalizacja

zielers, szkoly,
, ustugi publiczne

+ tad przestrzenny

. ¢ ',r | @' transport publiczny

* lepsza infrastruktura
 wytsza jakodé zycia
+ sprawiedliwy podziat korzysci

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. 2023, poz. 1688, 32.
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W tej chwili to, co si¢ dzieje z decyzjami o warunkach zabudowy, jest po
prostu czysta spekulacja. [...] Ludzie ,na zapas” wystepuja o decyzje prébujac
zagwarantowac sobie prawo zabudowy na wlasnych dziatkach, pomimo, ze
dzialki te nie sa w Zaden sposéb pod t¢ zabudowe przygotowane. Czgsto nie
maja mozliwosci dostepu do sieci wodociagowej, energetycznej, nie méwiac juz
o sieci kanalizacji sanitarnej. Dost¢py komunikacyjne do dzialek sa ,fikcja™
drogi nie tworza logicznych uktadéw, nie sa przygotowane technicznie, czgsto
nie maja mozliwosci wyposazenia w minng infrastrukture. Na takich dzialkach
potem s3 problemy z dojazdem, z odbiorem $mieci, z od$niezaniem [...]. Na tak
bezmyslnie uruchamianych terenach potrzeba péiniej bardzo wiele czasu, zeby
zagwarantowaé mieszkajacym tam ludziom dobra jako$¢ zycia. Nalezy wiec
uznad, Ze wyznaczenie w planie ogélnym logicznej granicy urbanizacji nie jest
ztym dzialaniem. Budujmy na terenach do tego przygotowanych lub takich,
ktére da si¢ przygotowa¢ w najblizszej przyszloéci, a nie za dwa pokolenia
[...]. Ludzie si¢ po prostu obawiaja o warto$¢ wlasnych dzialek, bo zostalismy
rozpieszczeni przez poprzedni system, ze w zasadzie decyzj¢ [0 warunkach
zabudowy] mozna dostaé prawie wsz¢dzie, a dla podmiotéw prywatnych
nie wiaza si¢ z zadna odpowiedzialnoscia. Ja si¢ bardzo burzg, jak dostajg
informacjg, ze nagle kto$ straci warto$¢ swojej dziatki, pomimo, Ze nigdy
nie mial dziatki budowlanej, bo nie bedzie mogt dosta¢ decyzji o warunkach
zabudowy. Miat dzialke rolna, zostanie z dziatka rolna.

— dr inz. arch. Aneta Tomczak (Towarzystwo Urbanistéw Polskich)

Zofia Piotrowska podkreslata, ze konieczne jest stosowanie narzedzi fiskalnych,
ktére sktaniatyby do przeznaczania atrakcyjnie potozonych nieuzytkéw lub dzis
nieoptymalnie wykorzystywanych dziatek pod zabudowe mieszkaniows. Zwracata
uwage, ze obecnie brakuje instrumentéw nacisku mogacych zmotywowad wiadcicieli
— prywatnych, spétdzielczych czy gminnych — do zmiany sposobu uzytkowania takich
terenéw. Dla zobrazowania tej tezy przywotata przyktad okolic jednej z warszawskich
stacji metra, gdzie zamiast osiedla wciaz funkcjonuje zajezdnia autobusowa, a takze
wyniki analiz spétdzielni prowadzonych przez Stowarzyszenie WSPOL.

113



114 Planowanie przestrzenne
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Wiemy, ze nie buduja si¢ Zadne
inwestycje spéldzielcze, ale mysle,
ze ten sektor taki pomig¢dzy
inwestycjami publicznymi
a inwestycjami prywatnymi
nastawionymi na zysk, tez potrzebuje
swoich narzedzi. [...] Co jest istotne?
To, Ze te narzg¢dzia planistyczne nie
s3 uzywane same w oderwaniu, tylko
réwniez w powiazaniu z modelem
wlasnosci gruntéw. Jeden przyklad
z naszego badania spéldzielni
mieszkaniowych, ktére prowadza
inwestycje. To, co zmotywowalo
spo6ldzielnie do budowy nowych
mieszkan, to uchwalenie miejscowego
planu dla dzialek z uzytkowaniem
wieczystym, bo okazalo si¢ nagle,
ze oplata za uzytkowanie wieczyste
dziatki, ktéra nie ma planu, to
jest jakas§ kwota minimalna.
A w momencie, kiedy ta dziatka ma
juz okreslona chlonnos$¢, to oplaty
znaczaco wzrosty. W zwiazku
z tym z automatu spéldzielnia byta
zmotywowana do tego, zeby zamiast
gigantycznych oplat za puste grunty
przeprowadzi¢ tam inwestycje.
Drugim przykladem byta procedura,
w ktérej podobny sposéb miato
zosta¢ uzyte narz¢dzie WZ-ki. To
chodzilo o zmniejszenie podatku
od nieruchomosci, przeksztalcenie
z gruntéw uslugowych na
mieszkaniowe. I to tez bylo takim
impulsem, zeby uzyskiwaé te
warunki zabudowy i wykorzystaé
puste tereny do tego, zeby prowadzi¢
inwestycje mieszkaniowa.
— Zofia Piotrowska
(Stowarzyszenie Mieszkaniowe

WSPOL)

Jeszcze innym wyzwaniem jest planowanie na poziomie metropolitalnym, ktére,

zdaniem ekspertéw, byloby niezbedne np. do powstrzymania suburbanizacji. Cho¢

gminy mogg teraz tworzy¢ zwigzki gmin i strategie rozwoju ponadlokalnego, to jest

to fakultatywne i nie takie czeste.
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Czy gminy beda korzystaly z instrumentéw strategii
ponadlokalnych? [...] W wojew6dztwie t6dzkim, chcac chroni¢
tereny cenne krajobrazowo rzeczywiscie trzy, cztery gminy
opracowaly jedna laczna strategi¢ dla rejonu ziemi wieluniskiej.
Mialy wspélne cele ochronne oraz rozwojowe, dziatalty ponad
granicami administracyjnymi. [...] Ustawa daje taki instrument.
Jest on jednak podyktowany dobra wola samorzadéw, bo
mozna taka strategi¢ zrobi¢, ale nie trzeba. Wszystko to
zalezy od uwarunkowan lokalnych i od tego, jak gminy ze
soba wspélpracuja. Czy zwycigza prawo konkurencyjnosci czy
komplementarnosci?
Praktyka planistyczna pokazuje jednak, ze najcz¢éciej gminy
ze soba konkuruja [...]. Kazda gmina cieszy sig, jak ma wlasny
znaczacy teren inwestycyjny, jak ma wlasny, bezposredni dostgp
do kluczowej infrastruktury drogowej. Prosz¢ zobaczy¢ jaka
jest czasami walka o to, jak maja wygladaé¢ nowe przebiegi
drég krajowych, gdzie maja by¢ realizowane zintegrowane
HUB-y komunikacyjne, infrastrukturalne. [...] Wywotuje
to problemy spoleczne, ale z punktu widzenia zarzadzania
gmina na pewno posiadanie takich terenéw jest korzystne.
[...] Konkurencyjnos$¢ widoczna jest réwniez w rozmieszczaniu
terenéw budowlanych na cele mieszkaniowe. Prosz¢ popatrzeé
na dotychczasowe studia rozwoju przestrzennego miast
ibezposrednio do nich przylegtych gmin. Czgsto duze i Srednie -
miasta maja wokot swoich granic administracyjnych ,wianuszek
terenéw przeznaczonych na zabudow¢ mieszkaniows”, ale
zlokalizowanych juz na terenach gmin przyleglych. Gminy
uruchamiaja nowe tereny bezposrednio przy granicach, czerpia
z nich zyski podatkowe, ale mieszkaricy tych terenéw korzystaja
z infrastruktury spolecznej, szkél, kultury, miejsc pracy
czgsto zlokalizowanych na terenach miast. Strategie rozwoju
ponadlokalnego moglyby takie dylematy strukturyzowad.
— dr inz. arch. Aneta Tomczak
(Towarzystwo Urbanistéw Polskich)

Dr Tomczak byta tez zwolenniczka posrednich narzedzi planowania przestrzen-
nego. Opowiadata o programie rozwoju przestrzennego dla Zielonego Polesia’,
ktéry uwzgledniat tez kwestie zwigzane z gospodarka nieruchomosciami. Urbanistka
uwazala, ze takie rozwigzania sa dzi§ dobrym uzupetnieniem ,lexéw” (czyli uchwat
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej), poniewaz tam gdzie nie ma planéw
miejscowych, pomagaja inwestorom wpisac si¢ w szerszy kontekst.

*  Zielone Polesie to ,,program odnowy Starego Polesia w kontekscie zmian demograficznych,

przygotowany w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi na potrzeby prowadzonych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Program Zielone Polesie to wynik
poszukiwania najlepszej formuly — przestrzennej i organizacyjnej - zarzadzania procesem
przeksztalcenia wyludniajacego si¢ Starego Polesia w Lodzi”. Zob. Zielone Polesie, https://
mpu.lodz.pl/opracowania/zielone-polesie/ [dostep: 9.12.2025].
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Podsumowanie

Obecnie w instrumentach planowania przestrzennego brakuje tzw. Sl ]
I | 08 e

posredniego ogniwa, czyli dokumentu, ktéry wiazalby urbanistyczna
koncepcj¢ rozwoju wickszego fragmentu miasta z dzialaniami
w zakresie gospodarki nieruchomosciami, ktéry okreslatby priorytety
dziatan czy strukturyzowaltby wydatki na realizacj¢ w budzetach
miejskich. W Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi
opracowywalismy takie programy w strefie wielkomiejskiej. Takie
dokumenty nazywali§my ,programami dla dzielnic” [...] a préba
ich wdrazania w wielu przypadkach si¢ udata. [...] Programy byly
dokumentem posrednim migdzy funkcjonujacym wtedy studium
[uwarunkowan], ktére miato ogélna skale, i planami miejscowymi,
ktore sprowadzaly si¢ tak naprawdg do rozwiazan szczegétowych. [...]
Programy dla dzielnic okreslaty, po pierwsze, systemowe podejscie do
przestrzeni publicznych. Inwestor planujac realizacj¢ nowej zabudowy
mieszkaniowej dostawal informacjg, czy jego inwestycja wpisuje si¢
w planowany system ciagéw pieszych, w system drogowy, w jakiej
odlegtosci planowany jest nowy park czy skwer. Ponadto programy
te, oprécz komponentu przestrzennego, miaty cos, co, bylo ich najwigksza wartoscia,
a mianowicie ustalaly zasady operowania gruntami, odnosity si¢ do gospodarki
nieruchomosciami. [...] Budowaly banki ziemi, okreslaty, ktérych dzialek miejskich
nie wolno sprzeda¢, ktére nalezy pozyska¢, zeby system przestrzeni publicznych
powoli mégt si¢ realizowad. I to si¢ nam bardzo przydalo przy procesie rewitalizacji,
dzigki programom miasto miato wiedzg¢ jak prowadzi¢ zamiany dzialek z inwestorami,
gdzie skorzysta¢ z prawa pierwokupu albo gdzie po prostu nie sprzedawaé wlasnej
nieruchomosci, poniewaz uzupelni ona w przyszloéci system przestrzeni publicznych.
[...] Wydaje mi si¢, Ze w duzych miastach takie programy bylyby wartosciowe,
wprowadzalyby systemowe podejécie. [...] Be¢dac czlonkiem MKUA w Warszawie
obserwujg, ze ,Lexy” najczgsciej obejmuja jedynie dzialki na ktérych powstanie
inwestycja. [...] Czgsto brakuje wiedzy, Ze inwestycja moze nabra¢ wartosci, poniewaz
kontekst otoczenia ma szansg si¢ zmieni¢ w niedalekiej przyszlosci, np. gdzies blisko
skarpy mamy inwestycje zlokalizowana na podstawie Lex Deweloper i brakuje pomystu
na systemowe wykorzystanie skarpy wislanej, wydobycie jej wartosci w szerszym
zakresie. A przeciez cz¢$¢ takiego zagospodarowania méglby zrealizowa¢ inwestor
jako inwestycje towarzyszaca. Sadzg, ze takie programy moglyby po prostu poméc
prowadzi¢ miastu $wiadoma urbanistyke operacyjna. [...] ,Programy dla dzielnic”
nie sa niestety umocowane w formie prawa. [...] To po prostu jedynie dobra praktyka
miasta. Wymaga konsekwencji w dzialaniach wiladz samorzadowych.

— dr inz. arch. Aneta Tomczak (Towarzystwo Urbanistéw Polskich)

PLAN

Podsumowanie

W zamierzeniu ustawodawcy reforma systemu planowania przestrzennego
wadzona nowelizacja ustawy z 2023 roku ma stanowi¢ odpowiedZ na nara

GOSPODARKA

 MIEJSCOwy

I

BRAKUJACA
WARSTWA:

GRUNTAMI

wpro-

stajace

problemy zwiazane z dostgpnoscia mieszkan oraz chaosem przestrzennym. Wpro-

wadzone reformg instrumenty (plan ogdlny, ZPI) maja uporzadkowal przestrzeni

i powiazaé rozwdj zabudowy z realnymi potrzebami demograficznymi.
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Eksperci jednak z duzg ostroznoscia oceniali jej potencjalny wpltyw na zmniejsze-
nie luki mieszkaniowej. Wprowadzenie nowych narzedzi, takich jak plan ogélny czy
Zintegrowane Plany Inwestycyjne, postrzegane jest jako krok w kierunku wiekszej
racjonalizacji proceséw planistycznych. Rozméwcy szczegdlnie doceniali odejécie
od decyzji o warunkach zabudowy wydawanych w oderwaniu od dokumentéw
planistycznych, zasade kontrybucji w zintegrowanych planach inwestycyjnych i pod-
kreslenie znaczenia partycypacji spotecznej w tworzeniu aktéw prawa miejscowego.

Plan ogdlny ogranicza mozliwos¢ zabudowy poprzez okreslenie chlonnosci tere-
néw i wyznaczenie granicy urbanizacji . Z jednej strony moze to poprawic racjonalnosé
planowania i zapobiega¢ nadpodazy terenéw budowlanych ,,na papierze”. Z drugiej —
istnieje ryzyko, Ze ograniczenie podaiy gruntéw prze{oiy sie na wzrost cen mieszkan.
Uczestnicy nie formutujg jednoznacznej odpowiedzi, ale wskazuja, ze sama reforma
planowania nie rozwiaze problemu dostgpnosci mieszkari — bo ten wynika réwniez
z czynnikéw finansowych, wlasnosciowych i infrastrukturalnych.

W tym sensie stanowi narzedzie przeciwdziatajace rozlewaniu si¢ miast oraz nie-
kontrolowanej urbanizacji. Jednocze$nie jednak pojawia si¢ obawa, ze ograniczenie
dostepnosci gruntéw inwestycyjnych moze prowadzi¢ do wzrostu cen mieszkari,
szczegdlnie w sytuacji utrzymujacego sie wysokiego popytu. Wypowiedzi rozméwcéw
ujawniaja zatem napiecie pomigdzy potrzebal racjonalizacj i wykorzystania przestrzeni
a mechanizmami rynkowymi, ktére reaguja na ograniczenia podazy wzrostem cen.

Eksperci sygnalizowali pewne niedociagniecia znowelizowanej ustawy, takie jak
cementowanie zapiséw planéw miejscowych (czesto zdezaktualizowanych i nieodpo-
wiadajacych na dzisiejsze wyzwania) w planach ogélnych czy stworzenie mechanizmu
de facto zniechgcajacego gminy do uchwalania tradycyjnych MPZP. Poddali w wat-
pliwo$¢ zasady okreslania zapotrzebowania na nowsa zabudowe w planach ogélnych.
Uwazali, ze w matych gminach brakuje czesto zasobéw finansowych i — przede wszyst-
kim — do$wiadczonych kadr, ktére moglyby wdrozy¢ skutecznie reforme. Rozméwey
zauwazaja, ze paradoksalnie gminy moga nie by¢ zainteresowane zmiang istniejacych
planéw, poniewaz obecny system bywa dla nich finansowo korzystniejszy (np. moz-
liwo$¢ pdzniejszych negocjacji z inwestorami) . Istotnym problemem, dosstrzeganym
przez rozméwcbw pozostaje kwestia finansowych konsekwencji uchwalania planéw.
Ryzyko wyplaty odszkodowan za zmiane przeznaczenia gruntéw moze skutecznie
zniechgcaé gminy do podejmowania dziatan planistycznych, zwlaszcza biorac pod uwa-
ge specyfike budzetéw samorzadowych, brak jasnych wytycznych (i ryzyko oskarzensi
o uchwalanie planéw miejscowych lub wprowadzanie zmiany w sposéb selektywny),
a takze zasady odpowiedzialnosci urzednikéw i przedstawicielu wtadz lokalnych.

Za ogromng wadg catego systemu uwazali rozdzielenie funkgji planowania prze-
strzennego i gospodarki gruntami. Uwazali, ze nie da si¢ wiele zdziata¢ samymi
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planami, jesli paristwo i gminy nie korzystaja ze swoich uprawnieri do porzadkowania
struktury whasnosci. Eksperci wskazywali, ze obecnie istniejace narzedzia takie jak-
scalanie i podzial gruntéw, prawo pierwokupu czy standardy urbanistycznem, choé
sg dostgpne to praktycznie nie s3 wykorzystywane przez gminy. Eksperci postulowali
silniejsze powiazanie planowania z gospodarka gruntami.

Za niewystarczajace zostaly tez uznane narzedzia fiskalne, ktére moglyby stanowié
dobra zachete do zabudowywania dzialek, ktére dzis stanowia nieuzytki lub sg wyko-
rzystywane nieoptymalnie (vide dziatka przy stacji metra przeznaczona na zajezdnic¢
autobusows, zamiast na zabudowe mieszkaniows). Eksperci wskazywali na koniecz-
nosé Iepszego powigzania planowania przestrzennego z instrumentami ﬁnansowymi
(tj. renta planistyczna), ktére pozwalatyby gminom partycypowaé w wzroscie wartosci
gruntéw, zamiast ponosi¢ wylacznie koszty regulagji.

Podkreslali takze, Ze jakos¢ i dostepnos¢ mieszkari zaleza nie tylko od pojedynczych
inwestycji, lecz od catego kontekstu urbanistycznego (transport, ustugi, przestrzenie
publiczne), ktérego dzis czesto brakuje . Zintegrowane Plany Inwestycyjne stanowig
dla gmin instrument umozliwiajacy powiazanie realizacji inwestycji z dostarczaniem
infrastruktury publicznej dla mieszkaricéw. Z jednej strony rozwigzanie to moze przy-
czynic sie do bardziej zrdWnowazonego rozwoju przestrzennego poprzez zwiegkszenie
udziatu inwestoréw w kosztach infrastruktury. Z drugiej jednak strony pojawia si¢
ryzyko odejécia od spdjnego planowania na rzecz negocjacyjnego modelu inwestycj.

Taka tendencja mogtaby prowadzi¢ do fragmentaryzacji polityki przestrzennej
oraz ostabienia jej dtugofalowej sp6jnosci. Dotychczasowy model finansowania
infrastruktury towarzyszacej inwestycjom mieszkaniowym, w ktérym gtéwny ciezar
finansowy spoczywal na gminach, uznawany jest przez ekspertéw za niewydolny, gdyz
nader czesto prowadzit do powstawania osiedli pozbawionych odpowiedniej infra-
struktury czy nawet transportu publicznego. Wprowadzenie w reformie planowania
mechanizméw umozliwiajacych wspétfinansowanie infrastruktury przez inwestoréw
postrzegane jest przez ekspertéw jako krok w dobrym kierunku, cho¢ jednoczesnie
rodzi pytania o zakres i forme tych zobowiazan oraz o ich wptyw na koszty inwestycji
i ceny mieszkari. Cho¢ w wypowiedziach ekspertéw silnie wybrzmiewal postulat
wickszego udziatu inwestoréw w kosztach wytworzenia insfrastruktury dla nowych
osiedli mieszkaniowych, zwracali oni takze uwage na problem negocjacji (co si¢ bar-
dziej ,optaca” gminie) a takze koszty utrzymania inwestycji spotecznych, ktére moga
powodowad, ze nie wszystkie inwestycje spoleczne sg réwnie pozadane (np. szkoly
generuja koszty utrzymania).

W kontekscie potencjalnego paralizu inwestycyjnego opinie uczestnikéw debaty
byly zréznicowane. Eksperci dostrzegaja ryzyko spowolnienia proceséw inwestycyj-

nych, wynikajace zaréwno z wydtuzonych i skomplikowanych procedur planistycznych,
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jak iz niepewnoéci regulacyjnej, ktéra utrudnia podejmowanie decyzji inwestycyjnych,
czy utrudnia finansowanie projektéw,. Szczegélnie narazone na negatywne skutki tych
proceséw s3 podmioty realizujace inwestycje o charakterze spotecznym, dysponujace
ograniczonym kapitalem i mniejsza zdolnos$cia do ponoszenia ryzyka. Dodatkowo
eksperci zwracali uwagg, ze plany miejscowe sg kosztowne i trudne do uchwalenia. To
moze powodowad, ze gminy beda z nich rezygnowa¢, co moze prowadzi¢ do sytuacji,
w ktérej system formalny istnieje, ale inwestycje realizowane sg innymi $ciezkami.

Krytykowana jest kolejno$¢ wdrazania reformy — zaczeto od poziomu lokalnego,
zamiast od krajowego. Eksperci oceniali, ze koordynacja planowania przestzrennego
na poziomie ponadlokalnym wymaga regulacji. Cho¢ istnieja narzedzia umozliwiajace
wspdtprace miedzy gminami, ich fakultatywny charakter oraz konkurencja o inwe-
stycje, ograniczaja ich skutecznoéé. W efekcie planowanie przestrzenne pozostaje
W duiej mierze rozproszone, co utrudnia rozwigzywanie probleméw o charakterze
metropolitalnym, takich jak transport publiczny, dostgpnos¢ ustug publicznych czy
koordynacja polityki mieszkaniowej. Rozméwcy podkreslali potrzebe wzmocnienia
mechanizméw koordynacyjnych oraz lepszego powiazania polityki przestrzennej
z innymi politykami publicznymi.

Istotnym elementem reformy planowania przestrzennego jest wzmocnienie me-
chanizméw partycypadji spotecznej. Eksperci wskazywali jednak, ze w praktyce ich
skutecznos¢ pozostaje jednak ograniczona, co wynika zaréwno z niskiego poziomu
zaangazowania spotecznego jak i reaktywnego charakteru, aktywizujacego si¢ dopiero
w sytuacjach konfliktowych, co ogranicza jej potencjal jako narzedzia wspdteworzenia
polityki przestrzennej. Zagrozeniem — w oczach ekspertéw — jest wigc pozorno$¢ par-
tycypacji. Szansg — rozwdj lokalnych praktyk i doswiadczeri (np. w duzych miastach).

Eksperci dostrzegaja, ze regulacje planowania przestrzennego majg potencjal po-
prawy ako$ci zarzadzania przestrzenia — nie rozwiaza jednak probelmu dostgpnosci
mieszkan. Kluczowe znaczenie ma integracja planowania przestrzennego z polityka
gruntowg oraz systemem finansowania infrastruktury, wzmocnienie narzedzi fiskal-
nych (np. udziat w rencie gruntowej) oraz uproszczenie procedur planistycznych
i storzenie ram dla planowania metropolitalnego, ktére mogtyby przyczyni¢ sic do
zwigkszenia efektywnosci wykorzystania wprowadzonych reforma instrumentéw. Na
poziomie lokalnym eksperci postulowali natomiast wigksza transparentno$¢ zasad
(np. kontrybugji inwestoréw), stosowanie standardéw urbanistycznych oraz plano-
wanie infrastruktury réwnolegle z zabudows. Rozmdwcy dostrzegali takze potrzebe
rozwoju narzedzi posrednich miedzy strategia a planem miejscowym. Bez takiego
kompleksowego podejscia istnieje ryzyko, Ze nawet najlepiej zaprojektowane narzedzia
planistyczne nie przetoza si¢ na realng poprawe sytuacji mieszkaniowej.



Publikacje

Bibliografia
Publikacje

Charakterystyka energetyczna budynkow, https://budowlaneabc.gov.pl/
charakterystyka-energetyczna-budynkow/informacje-poradnik/okreslenie-opla-
calnych-sposobow-poprawy-efektywnosci-energetycznej-wlasciwych-dla-typo-
w-budynkow/budynki-pasywne/ [dostep: 1.12.2025].

Cigzkie czasy inwestycji w Polsce? Wizystko przez regulacie dotyczgce gospodark:

praestrzennef, https://superbiz.se.pl/wiadomosci/reforma-planistyczna-to-
-paraliz-inwestycje-zamrozone-co-z-wartoscia-dzialek-aa-4A8K-r8oo-dy1R.
html [dostep: 16.10.2025].

Dzierzawa gruntow — Szezecin, https://nonstoptbs.pl/dzierzawa-gruntow-szczecin/
[dostep: 22.11.2025].

Fakty w sprawie Marszatkowskiej 66, https://um warszawa.pl/-/fakty-w-sprawie-mar-
szalkowskiej-66 [dostep: 9.05.2025].

Grunty uzbrojone [w:] Pojecia stosowane w statystyce publicznef, https://stat.gov.
pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicz-
nej/3538,pojecie.html [dostep: 22.11.2025].

Historia, https://gtbs.com.pl/gtbs/historia/ [dostep: 23.11.2025].

Informator o bezzwrotnym wsparciu budownictwa mieszkaniowego na wynajem, BGK
b.d., https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/Bezzwrtone_wsparcie_budownictwa/
Informator_BSK.pdf [dostep: 23.11.2025].

Inwestycja Agrestowa, https://tbswp.pl/node/258 [dostep: 1.12.2025].

Kamienica Migdzypokoleniowa, https://architektura.um.warszawa.pl/-/kamienica-
-miedzypokoleniowa [dostep: 27.11.2025].

Kolinski K., Plan ogolny gminy. Potencjalne narzedzie ochrony gruntow rolnych,
»Wies i Rolnictwo” 2024, nr 2(203), s. 85-99, https://doi.org/10.53098/
wir.2024.2.203/04.

Konto Mieszkaniowe, https:/ /www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/konto-mieszka-
niowe [dostep: 2.12.2025].

Kosiarski M., Szybkie plany ogolne majg uratowac reformg planistyczng, hteps://
www.prawo.pl/biznes/plany-ogolne-wuzetki-reforma-planistyczna,535239.
html [dostep: 7.10.2025].

Krajowy Plan Odbudowy i Zwigkszania Odpornosci, https://www.funduszeeuropejskie.
gov.pl/strony/o-funduszach/fundusze-na-lata-2021-2027/krajowy-plan-odbudo-
wy/o-kpo/ [dostep: 1.12.2025].

121



122

Bibliografia

Kto moze si¢ ubiegad nagem lokalu, https://mieszkania.um.warszawa.pl/kto-moze-sie-
-ubiegac-najem-lokalu [dostep: 22.11.2025].

Kuta W., Reforma planowania praeraza urzgdy i wiascicieli dziatek. Sqjuz przyktady inwe-
stycyjnego paralizu, https://www.portalsamorzadowy.pl/gospodarka-komunalna/
reforma-planowania-przeraza-urzedy-i-wlascicieli-dzialek-sa-juz-przyklady-inwe-
stycyjnego-paralizu,633051.html [dostep: 13.10.2025].

HOCHTIEF Polska zaprojektuje i zbuduje mieszkania komunalne w ramach PPP,
https://www.hochtief.pl/informacje-prasowe/hochtief-polska-zaprojektuje-i-zbu-
duje-mieszkania-komunalne-w-ramach-ppp/ [dostep: 25.09.2025].

Lubasiniski J., Prudto D., Kukotowicz P., Regulacje rynku najmu mieszkan w Polsce
{ w Europie, Policy Paper nr 2/2025, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa
2025, https://pie.net.pl/wp-content/uploads/2025/06/PIE_Policy-Paper_Re-
gulagje-rynku-najmu-mieszkan-w-Polsce-i-w-Europie.pdf [dostep: 29.03.2026].

Miesgkalnictwo wspomagane — Program ,, Potrgebny Dom”, https://stargard.eu/
dla-mieszkanca/sprawy-mieszkaniowe/mieszkalnictwo-wspomagane-program-
-potrzebny-dom/ [dostep: 25.11.2025].

Mieszkania komunalne w Polsce. Jest ich coraz mniej, https://demagog.org.pl/wypowie-
dzi/mieszkania-komunalne-w-polsce-jest-ich-coraz-mniej/ [dostep: 13.08.2025].

Mikotajczyk M., Strzeliniska K., Lewica idzie po pienigdze z nieruchomosci. Kogo obejmie
podatek katastralny?, https://edgp.gazetaprawna.pl/podatki/pozostale-podatki/
artykuly/10594700,kataster-po-polsku.html [dostep: 30.11.2025].

Miszczuk E., Nowak M., Analiza potrzeb mieszkancow TBS Wroctaw. Raport z ba-
dania, Fundacja Obywatel TBS, Wroctaw 2024, https://www.obywateltbs.pl/
aktualnosci/analiza-potrzeb-mieszkancow-tbs-wroclaw-raport-z-badania [dostep:
30.11.2025].

Niezgodzka J., Raport z cyklu spotkan z mieszkarncami TBS, Parlamentarny Ze-
spot ds. TBS, Warszawa 2025, https://jolantaniezgodzka.pl/wp-content/
uploads/2025/07/Raport-Zespol-ds-TBS.pdf [dostep: 15.03.2026].

O nas, https://tbsmalopolska.pl/o-nas/ [dostep: 22.11.2025].

Oczki ], Jak zatroszczyé sig 0 zabezpieczenie na staros¢ 0sob o niskich dochodach?, Wy-
dzial Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania, Uniwersytet Mikotaja Kopernika
w Toruniu, Torun [2022], https://www.zus.pl/documents/10182/874079/13+-
-+Jak+zatroszczy%25C4%2587+si%25C4%2599+0-+zabezpieczenie+na+staro
%25C5%259B%25C4%2587+05%25C3%25B3b+o+niskich+dochodach.pdf/
d3c3bb66-5784-44b2-bf1a-d98528603e60 [dostqp: 22.11.2025].

Pilotaz Spotecznej Agencii Najmu w Dgbrowie Gorniczej adresowanej do mieszkaricow
pozostajacych w trudnej sytuacyi mieszkaniowej i Zyciowey, https://mapadotacji.gov.
pl/projekty/1733477/ [dostegp: 19.12.2025].


https://jolantaniezgodzka.pl/wp-content/uploads/2025/07/Raport-Zespol-ds-TBS.pdf
https://jolantaniezgodzka.pl/wp-content/uploads/2025/07/Raport-Zespol-ds-TBS.pdf

Publikacje

Poprawka Polski 2050 przyjeta. Wigcef srodkdw na budownictwo spoteczne i ochrona
praw mieszkarncow, https://polska2050.pl/poprawka-polski-2050-przyjeta-wie-
cej-srodkow-na-budownictwo-spoleczne-i-ochrona-praw-mieszkancow/ [dostep:
25.07.2025].

Potrzebny Dom — masz moc pomagania, https://www.potrzebnydom.stargard.pl/
[dostep: 16.10.2025].

Potrzebujesz wigcef informacyi? Sprawdz odpowiedzi na najczescief zadawane pyta-
nia, https://habitat.pl/spoleczna-agencja-najmu-dabrowa-gornicza/faq/ [dostep:
22.11.2025].

Program ,,Mieszkanie za remont” - zgloszenia do godz. 15.30, https://krakow.pl/
aktualnosci/297500,29,komunikat,program__mieszkanie_za_remont_____zglo-
szenia_do_16_pazdziernika_.html [dostep: 27.11.2025].

Programy mieszkaniowe Stargardzkiego TBS, https://tbs.stargard.pl/programy-miesz-
kaniowe-stargardzkiego-tbs/ [dostep: 25.11.2025].

Projekt pilotazowy, https://www.wspol.org/projekt-pilotazowy/ [dostep: 9.12.2025].

Proje/et ustawy o zmianie ustawy o planow&zm’u 7 zﬂgospodarowﬂm'u przestrzen-
nym oraz nicktdrych innych wustaw, https://www.gov.pl/web/premier/
projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu—przestrzen-
nym-oraz-niektorych-innych-ustaw5 [dostep: 9.12.2025].

Przydziat miesgkania komunalnego, https://stargard.eu/dla-mieszkanca/zalatw-spra-
we/przydzial-mieszkania-komunalnego/[dostep: 22.11.2025].

Reforma systemu planowania przestrzennego, https:/ /www.gov.pl/web/rozwoj-tech-
nologia/reforma-systemu-planowania-przestrzennego [dostep: 7.12.2025].

Rzqd zwigksza wsparcie dla budownictwa spotecznego. Dodatkowe miliony zto-
tych w programie BSK, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/
rzad-zwieksza-wsparcie-dla-budownictwa-spolecznego-dodatkowe-miliony-zlo-
tych-w-programie-bsk [dostep: 24.10.2025].

Siemionczyk G., Podatek katastralny w Polsce? Ekonomisci: to wtasciwy kierunek
[Analiza], https://www.money.pl/gospodarka/podatek-katastralny-w-polsce-
-ekonomisci-to-wlasciwy-kierunek-analiza-7154964335786496a.html [dostep:
10.05.2025].

Spoteczna Agencja Najmu —Dgbrowa Gornicza. Partnerzy, https://habitat.pl/spo-
leczna-agencja-najmu-dabrowa-gornicza/partnerzy/ [dostep: 25.11.2025].

Spoteczna Agencja Najmu, czyli nowy program mieszkaniowy w Krakowie, https://
www.krakow.pl/aktualnosci/291510,29, komunikat,spoleczna_agencja_najmu__
czyli_nowy_program_mieszkaniowy_w_krakowie.html [dostep: 27.11.2025].

Spoteczna Agencja Najmu w Krakowie, https://ib-polska.pl/projekt/spoleczna-agen-
cja-najmu/ [dostep: 27.11.2025].

123



124 Bibliografia

Stawki czynszu, https://tbs.bialystok.pl/akty-prawne/stawki-czynszu/ [dostep:
23.11.2025].

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce. Perspektywa Polek i Polakdw, Habitat for Hu-
manity Poland, [Warszawa] 2025, https://habitat.pl/files/rzecznictwo/
Habitat_for_Humanity_Poland-Sytuacja_Mieszkaniowa_w_Polsce_2025.pdf
[dostep: 29.03.2026].

Trzempata M., Systemowe bledy w dziataniu gmin. Sprzedaz komunalnych loka-
i mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, ,Kontrola Paristwowa” 2023, nr 3,
s. 55-69, httpS://WWW.dOi.0rg/10.53122/ISSN.0452-5027/2023. 1.17

Wipdtpracujemy z Radg Mieszkarcow TBS Wroctaw, https://www.tbs-wroclaw.com.
pl/wspolpracujemy-z-rada-mieszkancow-tbs-wroclaw.html [dostep: 17.01.2026].

Wynajem mieszkarn w ramach programu ,,Z przysztosciq w Zorach”, https://zbmzory.
pl/?page_id=1919 [dostep: 19.12.2025].

ZBM-Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. Strona gléwna, https://
www.zbm-tbs.pl/ [dostep: 22.11.2025].

Zielone Polesie, https://mpu.lodz.pl/opracowania/zielone-polesie/ [dostep: 9.12.2025].

Zintegrowane Plany Inwestycyjne, https://architektura.um.warszawa.pl/zintegrowa-
ne-plany-inwestycyjne [dostep: 9.12.2025].

ZTK Zory — Z przysztoscig w Zorach. Strona gléwna, https://ztkzory.pl/ [dostep:
8.10.2025].

Zory wsrdd zaledwie pigciu polskich miast, w ktdrych praybyto mieszkarcéw!, heps://
www.zory.pl/dla-mieszkancow/aktualnosci/aktualnosc/zory-wsrod-zaledwie-pie-
ciu-polskich-miast-w-ktorych-przybylo-mieszkancow [dostep: 30.04.2025].

Akty prawne

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego, t.j.
Dz.U. 2025 poz. 1691.

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, t.j. Dz.U.
2025, poz. 163 zzm.

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych,
t.j. Dz.U. 2025, poz. 278.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t.j. Dz.U. 2026, poz. 232.

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
tj. Dz.U. 2025, poz. 1273.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. 1997 Nr 78,
poz. 483 ze zm.



Dokumenty urz¢dowe

Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny, t.j. Dz.U. 2025, poz. 383 ze zm.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, t.j. Dz.U. 2024,
poz. 558 zzm.

Ustawa zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, t.j. Dz.U. 2023, poz. 725.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
t.j. Dz.U. 2022, poz. 1225 z zm.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
t.j. Dz.U. 2024, poz. 1130 z zm.

Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, t.j. Dz.U. 2025,

poz. 775.

Ustawa z dnia S lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, t.j. Dz.U. 2025, poz. 1754.

Ustawa z dnia 28 maja 2021 r. 0 zmianie ustawy o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. 2021, poz. 1243.

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. 2023, poz. 1688 z pézn. zm.

Dokumenty urzedowe

Gospodarka mieszkaniowa w 2024 r., Informacje sygnalne GUS, 2025, 16.09.2025.

Instrukcja Prezydenta m.st. Warszawy dotyczaca zasad okre$lenia zakresu inwestycji
uzupelniajacych do wniosku o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego sta-
nowigca podstawe dla zakresu umowy urbanistycznej (2025), https://architektura.
um.warszawa.pl/documents/12025039/129940711/2025.07.09+Instrukcja+ZPI
+2+2a%C5%82%C4%85cznikami+dot. +inwestycji+uzupe%CS5%82niaj%C4%-
85cych.pdf/00181701-ce93-fcf0-be42-7dae58d3fF292t=1752151019511 [dostep:
29.03.2026].

Polityka mieszkaniowa w Miedcie Zory, https://www.bing.com/ck/a?!&amp;&am-
psp=181e2a2d363bd41c50da219d0e46a669b3cf17¢30bfc7cb58£2221574b717350] -
mltdHMIMTc3NjUINjgwMA&amp;ptn=3&amp;ver=2&amp;h-
sh=4&amp;fclid=2ef7a733-8cf8-66a3-0b19-b1a58d19678d&amp;psq=polity-
ka+mieszkaniowa+w+Mie%c5%9bcie+%c5%bbory%2c+b.d.&amp;u=alaHR-
0cHM6Ly93d3cuZ292LnBsL2F0dGFjaG1lbnQvMGY1Y TUWNWItMWRhO-
C00YzQzLTg20WItM2QxZGQzY2NmMzA 3&ampsntb=1 [dostep: 19.04.2026].

Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
LBY.430.006.2020. Informacja o wynikach kontroli. NIK, 2021.



126  Bibliografia

Orzecznictwo

Wyrok TK z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK 2000, nr 1, poz. 3.
Uchwata NSA z 21 pazdziernika 2024 r., III FPS 2/24, ONSAiWSA 2025, nr 1, poz. 1.
Wyrok WSA we Wroclawiu z 16 pazdziernika 2025 r., IV SA/Wr 350/25, LEX

3940473.



Raport Prawo do mieszkania AD 2025. Badanie potrzeb i instrumentow polityk mieszkaniowych
stanowi syntetyczne podsumowanie dialogéw eksperckich poswieconych polityce
mieszkaniowej w Polsce, taczac perspektywy samorzaddw, instytucji publicznych,
sektora spotecznego, finansowego i deweloperskiego. Pokazuje on ztozonos$¢ wyzwan
zwigzanych z dostepnoscia mieszkan — od funkcjonowania rynku najmu i mieszkalnictwa
komunalnego, przez role TBS, SIM i SAN, po kwestie finansowania inwestycji oraz
planowania przestrzennego.

To przeglad doswiadczen z roznych czesci systemu, ktéry pokazuje, ze kluczowa role
w ksztattowaniu skutecznych polityk mieszkaniowych odgrywaja samorzady — to na
poziomie lokalnym powstaja i sg testowane rozwigzania, ktére realnie odpowiadaja na
potrzeby mieszkancow. Jednoczesnie raport wskazuje, ze to wtasnie zdolno$¢ gmin do
dziatania, ich zasoby instytucjonalne oraz determinacja wtadz lokalnych w najwiekszym
stopniu decydujg o powodzeniu konkretnych inicjatyw mieszkaniowych, podczas gdy
gtdwne bariery wynikajg z ograniczen systemowych, finansowych i regulacyjnych, ktére
utrudniaja ich szersze wdrazanie.

Uczestnicy eksperckich dialogdéw diagnostycznych :

Laure Akai i Zenobia Zaczek (Komitet Obrony Praw Lokatoréw) — Grazyna Czajkowska
(Kongres Ruchéw Miejskich, Rada Miasta Sopot) - Jacek Furga (Centrum Procesow
Bankowych i Informacji Sp. z 0.0.) - Tomasz Gierczak (Gorzowskie TBS) - Adam Godustawski
(TBS Warszawa Potudnie) - Magdalena Gérak (Urzad Miejski w Bytomiu) — Bartosz Guss
(Polski Zwigzek Firm Deweloperskich) — Norbert Jeziolowicz (Zespot Bankowosci Detalicznej
i Rynkéw Finansowych Zwigzku Bankéw Polskich) — Michat Leszczynski (Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich) - Konrad Mostek (Ogdlnopolskie Stowarzyszenie Najemcow) — Justyna
Nakielska i Kamil Woéjcik (Fundacja Habitat for Humanity) - Joanna Nasuta (Zaktady
Techniki Komunalnej w Zorach) - Magdalena Nowak i Matgorzata Osipczuk (Fundagja
Obywatel TBS) — Joanna Nowicka (Urzad Miasta Krakoéw) - Anna Peldiak-Czub (SAN we
Wroctawiu) - Zofia Piotrowska (Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOL) - Mateusz Ploszaj-
Mazurek (Politechnika Warszawska) - Jan Sawicki (Stargardzki TBS) — Aneta Tomczak
(Politechnika todzka, Towarzystwo Urbanistéw Polskich) — Grazyna Szotkowska (Szczecinski
TBS) - Michat Zdunczyk (Stowarzyszenie Mieszkanicznik)
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