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Abstract: Challenges for National and Local Housing Policy in the Context of Housing Devel-
opment in Voivodeship Cities. The object of the study is the residential sector in cities and hous-
ing policy instruments used in the housing market. The aim of the study is qualitative and quan-
titative analysis of the housing and housing policy instruments used to increase housing demand.
The study used a statistical method that was used for comparative analysis of transaction prices
for primary and secondary housing market. The study evaluated the cost-effectiveness of buying
an apartment in the primary market with the participation of MdM program grant. Subsidizing
the purchase of an apartment in the primary market is inefficient. Development of housing for
rent for people creating new households, would be the cheapest and most rational method of
implementation of their housing needs.
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Wstep

W Polsce w okresie powojennym model zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
opierat si¢ na administracyjnym przydziale mieszkan oraz egalitaryzmie. Mieszkanie
bylo traktowane jedynie jako dobro spoteczne. Dopiero po 1989 r. mieszkanie, na
skutek zmian gospodarczo-politycznych, stato si¢ réwniez dobrem rynkowym pod-
legajacym prawom rynku.

Z rezolucji Zgromadzenia Ogoélnego ONZ wynika, ze ,,(...) kazdy czlowiek ma
prawo do poziomu zycia zapewniajacego (...) mieszkanie (...)” [Rezolucja... 1948].
Rowniez Konstytucja RP stanowi: ,,wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdlnosci przeciwdziataja
bezdomno$ci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania
obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania” [Konstytucja... 1997].
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W rozwinigtych gospodarkach panstwo odgrywa istotng rolg, kontrolujgc wiele dzie-
dzin zycia spolecznego i gospodarczego. Interwencjonizm panstwa jest odpowiedzia
na niedoskonalo$¢ mechanizméw rynkowych i koniecznos$¢ tagodzenia negatywnych
skutkow funkcjonowania rynku. Zdaniem Markowskiego [1989, s.15] interwencjonizm
panstwowy to aktywne, zmierzajace do realizacji okreslonych celow, oddziatywanie
panstwa na procesy gospodarcze i spoteczne. Sektor mieszkaniowy nalezy do jednych
z wazniejszych obszaréw interwencjonizmu.

Ogdlny kierunek i metody dziatania stosowane przez panstwo do osiggnigcia
okreslonych celow w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych wyznacza polityka mieszkaniowa [Andrzejewski 1979, s. 25], czyli zespot
decyzji i poczynan prowadzacych do osiggnigcia zalozonego modelu warunkoéw
i stosunkow mieszkaniowych oraz zasad funkcjonowania gospodarki mieszkanio-
wej [Kuminek 1989, s. 46]. W przypadku mieszkalnictwa polityka mieszkaniowa
moze obejmowac:

» faze tworzenia zasobow, czyli instrumenty wspierajace podaz mieszkan;

» faze obrotu prawami do nieruchomosci, czyli instrumenty wspierajagce popyt na
mieszkania, wplywajace na proces zaspokajania potrzeb mieszkaniowych;

» faze eksploatacji zasobu, czyli instrumenty zachgcajace wlascicieli zasobdéw do
naktadéw na dziatalno$¢ remontowg i modernizacyjng w celu zwigkszenia stan-
dardu zamieszkania oraz instrumenty wspierajace uzytkownikow w ponoszeniu
biezacych kosztow utrzymania mieszkania.

Przedmiotem badania jest sektor mieszkaniowy w miastach wojewodzkich oraz
stosowane instrumenty polityki mieszkaniowej w fazie obrotu na rynku mieszkanio-
wym. Celem badania jest ocena sytuacji mieszkaniowej i stosowanych instrumen-
tow polityki mieszkaniowej, wspierajacych popyt mieszkaniowy. W pracy sformu-
lowano nastgpujacy problemem badawczy: czy obecnie realizowana propopytowa
polityka mieszkaniowa rozwigzuje problem niezaspokojonych potrzeb mieszkanio-
wych gospodarstw domowych. Realizacja celu badawczego i1 problemu badawczego
wymagata postawienia nastgpujacych szczegdtowych pytan badawczych:

» jakie s3 mozliwe sposoby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce?

* czy nabycie mieszkania na wlasno$¢ przez mtode gospodarstwa domowe jest
optymalnym sposobem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych?

» jaka jest aktualna pod wzgledem zasobowym sytuacja mieszkaniowa w miastach
wojewodzkich?

» jak ksztattuje si¢ struktura inwestorska i efekty rzeczowe budownictwa miesz-
kaniowego w miastach wojewodzkich?

* czy w miastach problemem sektora mieszkaniowego jest deficyt mieszkan, czy
tez niewielka liczba budowanych mieszkan na wynajem?

* jak panstwo i gmina powinny pomagac zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe?

* czy zakup mieszkania na rynku pierwotnym w ramach Programu Mieszkanie dla
Mtodych jest dzigki doptatom panstwa tanszy niz na rynku wtérnym bez doptaty?
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* czy uzasadnione jest ekonomiczne wspieranie srodkami publicznymi popytu na
zakup mieszkania na rynku pierwotnym?

W pracy postawiono nastgpujace hipotezy badawcze:

* w duzych miastach wystegpuje nadwyzka mieszkan w zasobie w stosunku do
gospodarstw domowych,

» zakup mieszkania na rynku pierwotnym w ramach Programu Mieszkanie dla
Mitodych jest mimo doptat panstwa drozszg forma realizacji potrzeb mieszka-
niowych niz zakup mieszkania na rynku wtérnym bez pomocy panstwa,

» $rodki publiczne wydatkowane w ramach Programu Mieszkanie dla Mtodych nie
zapewniajg efektywnego i wydajnego wykorzystania tych §rodkoéw na realizacje
potrzeb mieszkaniowych,

* rozwdj budownictwa na wynajem znacznie zwigkszylby dostepnos¢ mieszkan do
realizacji potrzeb mieszkaniowych.

W pracy do oceny zasobow mieszkaniowych oraz oszacowania deficytu/nad-
wyzki mieszkan w miastach wojewddzkich zastosowano metode statystyczng. Wyli-
czono roéwniez potrzeby mieszkaniowe dla Polski, wskazujac na problem zdekapi-
talizowanych zasobow i luki remontowej. Poddano analizie strukture inwestorska
oraz efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego. Metoda statystyczna postu-
zyta rowniez do analizy poréwnawczej cen transakcyjnych na rynku pierwotnym
i wtornym w miastach wojewddzkich i oceny optacalnosci zakupu mieszkania na
rynku pierwotnym w ramach programu MdM oraz na rynku wtérnym bez pomocy
panstwa.

W pracy wykorzystano literature przedmiotu z zakresu gospodarki i polityki
mieszkaniowej, materiaty statystyczne Gltownego Urzedu Statystycznego, Narodo-
wego Banku Polskiego, Zwigzku Bankow Polskich, Banku Gospodarstwa Krajowe-
g0, Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie.

1. Definicje i modele zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

Potrzeby mieszkaniowe sa najczesciej, ze wzgledu na funkcje pelnione przez
mieszkanie, podstawowymi. Potrzeby sklasyfikowa¢ mozna jako normatywne, ktére
wynikaja ze spolecznie uznanych norm dotyczacych poziomu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oraz potrzeby o charakterze rynkowym, ktére mogg zosta¢ zreali-
zowane, gdy sg poparte srodkami finansowymi, tworzac popyt efektywny. Poziom
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, uznanych za spotecznie wiasciwy, nosi nazwe
standardu mieszkaniowego [Andrzejewski 1979, s. 246]. Potrzeby mieszkaniowe
mozna rozpatrywa¢ w kategorii braku odpowiedniej liczby mieszkan w stosunku
do liczby gospodarstw domowych lub kategorii potrzeb jakosciowych. Potrzeby
jakosciowe odnosza si¢ do standardu mieszkaniowego, zwigzanego z powierzch-
nig uzytkowa mieszkania, jego wyposazeniem w media i standardem technicznym.
Wysoko$¢ potrzeb mieszkaniowych zalezy od proceséw demograficznych, proceséw
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zuzycia zasobdéw mieszkaniowych, rozwoju spoleczno-gospodarczego kraju, postepu
technicznego.

Z problematyka braku mieszkan wigza si¢ dwa wskazniki — statystyczny defi-
cyt/nadwyzka mieszkan oraz potrzeby mieszkaniowe. Statystyczny deficyt mieszkan
wynika z r6znicy migdzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg zasobéw mieszka-
niowych w danym czasie, na danym obszarze. Wedtug Gtownego Urzedu Statystycz-
nego [Gospodarstwa ... 2014, s. 19] gospodarstwo domowe definiowane jest jako:
,»Zespot 0sob (spokrewnionych lub niespokrewnionych) wspolnie zamieszkujacych
i utrzymujacych sie. Osoba mieszkajgca samotnie lub mieszkajaca z innymi osoba-
mi, ale utrzymujgca si¢ oddzielnie tworzy odrebne — jednoosobowe gospodarstwo
domowe”.

Potrzeby mieszkaniowe sa pojeciem szerszym, gdyz w ich szacowaniu uwzgled-
nia si¢ dodatkowo liczb¢ mieszkan, ktore powinny zosta¢ wyburzone na skutek
ztego stanu technicznego. Ponadto, bierze si¢ pod uwage pewng niezbedng nad-
wyzke mieszkan (3—5%) na rynkach mieszkaniowych miast nad liczba gospodarstw
domowych, gdyz jedynie wolne mieszkania tworza podaz, w szczegdlnosci mieszkan
na wynajem. Podaza nie jest bowiem zasob mieszkan wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe przez wlasciciecla. Wystepowanie deficytu mieszkan w poszczegol-
nych gminach przyczynia si¢ do wspotzamieszkiwania dwoch lub wigkszej liczby
gospodarstw domowych w jednym mieszkaniu, co uznawane jest za substandard
mieszkaniowy. Jednak wedlug Kornitowicza [2002, s. 30] wspotzamieszkiwanie
dwodch gospodarstw w jednym mieszkaniu ma podtoze zaréwno ekonomiczne, jak
i spoteczne i w znacznym procencie jest Swiadomym wyborem.

Potrzeby mieszkaniowe gospodarstwa domowego moga zosta¢ zaspokojone
przez: najem, nabycie mieszkania na rynku pierwotnym lub wtérnym lub budowg
domu jednorodzinnego. Najem, jako najtanszy i najszybszy sposdb na realizacje
potrzeb mieszkaniowych, mozliwy jest w zasobie prywatnym od wilasciciela, ktory
w celu osiggania dochoddéw z wynajmu nabylt lokal mieszkalny, dom jednorodzin-
ny jako nieruchomos$¢ inwestycyjnag. Wynajmujagcym moze by¢ rowniez deweloper,
ktory wybudowat mieszkania w celu osiggania strumienia dochodow z ustugi wynaj-
mu, a nie sprzedazy lokali (w praktyce, na skutek nizszych stop zwrotu z wynaj-
mu mieszkan w stosunku do zysku ze sprzedazy mieszkan po wybudowaniu oraz
wysokim ryzyku najemcy, deweloperzy rzadko sg uczestnikiem rynku mieszkan na
wynajem). Trzecig mozliwosciag dla oséb majacych niezaspokojone potrzeby miesz-
kaniowe moze by¢ najem lokalu w zasobie Towarzystw Budownictwa Spotecznego,
ktore wybudowaty lub nabyly budynki mieszkalne w celu wynajmu lokali z czyn-
szem ekonomicznym, czgsto o wiele nizszym niz czynsz rynkowy. Oferta ta skie-
rowana jest do oséb majacych $rednie dochody. Dla gospodarstw domowych chca-
cych realizowaé potrzeby mieszkaniowe w stosunku najmu jest tez nowa mozliwosé¢
— mieszkania na wynajem nabyte 1 wynajete przez Fundusz Mieszkan na Wynajem.
Fundusz ten jest inicjatywa Banku Gospodarstwa Krajowego, a jego zadaniem jest
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zwigkszenie ofert atrakcyjnych jakosciowo i cenowo mieszkan do wynajgcia w naj-
wigkszych polskich aglomeracjach (warszawskiej, trojmiejskiej, krakowskiej, wro-
ctawskiej, t6dzkiej, poznanskiej i §laskiej), w celu zwickszenie mobilnosci zawodo-
wej Polakow. Fundusz Mieszkan na Wynajem dziata na zasadach komercyjnych na
podstawie Ustawy o funduszach inwestycyjnych. BGK ma przeznaczy¢ na ten cel
5 mld zt, co umozliwi w ciagu 4 lat powstanie 20 tys. lokali na wynajem. Obecnie
oferuje mozliwos¢ wynajmu mieszkan tylko w Poznaniu. Mieszkania nalezgce do
Funduszu Mieszkan na Wynajem bedg wynajmowane zgodnie z zasadami najmu
okazjonalnego, ponadto Fundusz proponuje niezmienno$¢ wysoko$ci czynszu przez
caty okres umowy najmu. Umowe najmu bedzie mozna zawrze¢ na okres od 6
miesigcy do maksymalnie 4 lat. Po uptywie wybranego przez siebie okresu najmu,
najemca bedzie miat mozliwos$¢ przedtuzenia umowy. Dla 0sé6b o niskich dochodach
sposobem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych moze by¢ ubieganie si¢ o najem
lokalu komunalnego lub socjalnego. Ze wzgledu na niewielkg podaz tych lokali
przez gminy, ich dostgpnos¢ jest bardzo niska. Potrzeby ilosciowe w zakresie loka-
li socjalnych w wigkszosci gmin w Polsce przekraczajg prawie 2-2,5-krotnie stan
posiadania tych lokali [Zaniewska 2005, s. 61].

Drugim modelem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest nabycie prawa
odrgbnej wlasnosci do lokalu na rynku wtérnym w budynku wspolnoty mieszkanio-
wej lub spéldzielni mieszkaniowej oraz spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do
lokalu w zasobie spoétdzielni mieszkaniowej. Ponadto, na rynku wtérnym mozemy
naby¢ prawo wiasnosci do domu jednorodzinnego lub spoétdzielcze wlasnosciowe
prawo do domu w spotdzielni mieszkaniowe;j.

Dla gospodarstw domowych o co najmniej $rednich dochodach rozporzadzal-
nych i odpowiedniej zdolnosci kredytowej mozliwe jest zrealizowanie potrzeb
mieszkaniowych w modelu trzecim, tj. na rynku pierwotnym przez nabycie prawa
odrebnej wlasnosci lokalu z inwestycji zrealizowanej przez dewelopera, spotdzielni¢
mieszkaniowg lub TBS.

Dla o0séb o wysokich dochodach i wysokiej zdolnosci kredytowej mozliwa jest
realizacja potrzeb mieszkaniowych w modelu czwartym na rynku pierwotnym przez
nabycie prawa wlasno$ci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jedno-
rodzinnym lub tez samodzielna budowa domu jednorodzinnego.

Sposob realizacji potrzeb mieszkaniowych powinien wynika¢ z sytuacji ekono-
micznej gospodarstwa domowego i opiera¢ si¢ na racjonalnych decyzjach, nieza-
ktéconych dziataniami interwencyjnymi panstwa. Szczegdlnie dotyczy to 0sob mto-
dych, ktére powinny dostosowa¢ model zaspokajania potrzeb do swojej sytuacji na
rynku pracy, sktadu liczbowego gospodarstwa domowego, obecnego i docelowego
oraz dokona¢ wlasciwego wyboru miejsca zamieszkania. Wydaje si¢, ze z punktu
widzenia mlodych osob, ktore dopiero weszly na bardzo dynamiczny rynek pracy,
nie jest jeszcze znany docelowy model gospodarstwa domowego, a wigc tym bar-
dziej docelowe miejsce zamieszkania. Zatem optymalng forma zamieszkania powi-
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nien by¢ model oparty na najmie mieszkania, ktory nie wigze na stale osoby z dang
lokalizacja, zwicksza wigc mozliwos¢ migracji w poszukiwaniu lepszej pracy, nie
zmusza do zawierania dlugoterminowych zobowigzan w zakresie umowy kredyto-
wania hipotecznego zakupu mieszkania. Prawo wlasnosci jest, z formalnoprawnego
i ekonomicznego punktu widzenia najbardziej ekskluzywne [Konowalczuk 2009,
s. 19]. Wydaje sig¢, patrzac z punktu widzenia racjonalnosci, ze realizacja potrzeb
mieszkaniowych mlodych gospodarstw domowych powinna zaczyna¢ si¢ od najmu
lokalu, aby po pewnym czasie, w ktérym zostanie dookreslony model osobowy
gospodarstva domowego, uzyskaé stabilizacje i do§wiadczenie na rynku pracy,
wypracowac oszczednosci na wktad wlasny na mieszkanie oraz zdolnos¢ kredyto-
wa, zdecydujemy si¢ na skorzystanie z modelu drugiego, trzeciego lub czwartego.
Z calg stanowczoScig trzeba podkresli¢, ze zadne instrumenty polityki mieszkaniowej
panstwa nie powinny zaburza¢ racjonalnosci w podejmowaniu decyzji przez gospo-
darstwa domowe, ze szkodg dla nich samych.

2. Ocena sytuacji mieszkaniowej w miastach wojewodzkich

Oceny sytuacji mieszkaniowej, a wigc 1 warunkdéw mieszkaniowych, w poszcze-
gblnych gminach dokonuje si¢ przez analizg: liczby mieszkan w zasobie mieszka-
niowym i poziomu nasycenia w mieszkania na 1000 mieszkancow, stanu jako$cio-
wego zasoboOw mieszkaniowych, liczby budowanych mieszkan i struktury
inwestorskiej w budownictwie mieszkaniowym oraz oszacowanie deficytu/nadwyzki
mieszkan. Liczba i stan techniczny zasobdéw mieszkaniowych $wiadczy o poziomie
cywilizacyjnym spoteczenstwa, jakosci zycia i stopniu rozwoju gospodarki danej
gminy. Na sytuacj¢ mieszkaniowa wptywaja czynniki ksztaltujace popyt i podaz
mieszkan.

Z analizy przyrostu zasobéw mieszkaniowych w miastach wojewddzkich oraz
ogoétem w Polsce, jaki dokonat si¢ w latach 2004—2013, plyna nastgpujace wnioski:
* w kazdym analizowanym mie$cie zasoby mieszkaniowe zwigkszyly si¢ pod

wzgledem liczby mieszkan, przy czym skala przyrostow wahata si¢ od 4,5% do

29,0%, przy $rednim przyro$cie w Polsce 9,2%, a w polskich miastach 9,7%;

* najwicksze przyrosty zasobéw w ciggu dziesigciu lat zanotowano w Rzeszowie

—29,0%, Krakowie — 19,9%, Warszawie —19,8%, Gdansku — 19,6%, Wroctawiu

— 18,7%, Olsztynie — 16,3%;

* najmniejsze przyrosty w liczbie mieszkan zanotowano w Katowicach — 4,5%,

Lodzi — 4.9%, Kielcach — 6,8%, Bydgoszczy — 7,7%, Opolu — 8,2%;

» $redni poziom nasycenia w mieszkania na 1000 ludno$ci wynosi w Polsce 359,9
mieszkan, a dla polskich miast jest znacznie wyzszy 1 wynosi 401,4 mieszkania;
* najwyzszy poziom nasycenia w mieszkania wystgpuje w Warszawie — 513.4
mieszkania, Lodzi — 489,4, Wroctawiu — 459,2, Krakowie — 456,4, Katowicach
455,7,
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* najnizszy poziom nasycenia wystepuje w Rzeszowie — 381,2 mieszkania, Kiel-
cach 403,5, Gorzowie Wielkopolskim — 405,6, Bydgoszczy — 406,1;

* najwigcej mieszkan na 1000 mieszkancéw w latach 2004-2013 przybyto
w Warszawie — 76,7, Wroctawiu i Krakowie — 74,8.

Tabela 1
Zmiany w zasobach mieszkaniowych w latach 2004—-2013 w miastach wojewddzkich
S— Zasbb ?(l)%zzllfanlowy Zasob g}lﬁséztamowy P rzyrost zasobow
ogtem | Winose | %59M | (ot | 2004100 | fdnose

Szczecin 153522 | 376,7 169831 416,1 110,6 39,4
Gdansk 169894 | 376,1 203223 | 4403 119,6 64,2
Olsztyn 64153 | 369,0 74581 427,0 116,3 58,0
Biatystok 109000 | 373,1 122593 | 4152 12,5 42,1
Warszawa 739324 | 436,7 885393 | 513,4 19,8 76,7
Bydgoszcz 135575 | 368,2 145964 |  406,1 107,7 37,9
Poznan 218602 | 3830 244170 | 4455 11,7 62,5
Gorzéw Wielkopolski 45289 | 360,6 50431 405,6 11,4 45,0
Wroctaw 244569 | 3844 290264 | 459,2 18,7 74,8
todz 331848 | 428,7 348151 489,4 104,9 60,7
Opole 47033 | 3650 50900 | 4237 108,2 58,7
Katowice 132697 | 4148 138700 | 4557 104,5 40,9
Krakow 289029 | 3816 346414 | 456,4 119,9 74,8
Rzeszow 54116 | 340,3 69804 381,2 129,0 40,9
Lublin 129037 | 3625 144304 | 420,0 11,8 57,7
Kielce 75493 | 360,4 80653 | 403,5 106,8 43,1
Polska ogétem 12683392 | 332,3 | 13852896 359.9 109,2 27,6
Polska miasta 8513071 | 362,7 9335718 | 4014 109,7 38,7

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Oceniajac poziom nasycenia w analizowanych szesnastu miastach nalezy zauwa-
zy¢, ze w pigtnastu miastach (z wyjatkiem Rzeszowa) poziom nasycenia przekracza
400 mieszkan na 1000 mieszkancow, co uznaje si¢ za dobry wskaznik. Ponadto,
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w pigciu miastach wskaznik nasycenia jest wyzszy niz 450 mieszkan, co uznaje si¢
za bardzo dobry wskaznik nasycenia. Na zmiany w poziomie nasycenia majg wptyw
dwa podstawowe czynniki: zmiany w liczbie ludnosci oraz tempo przyrostu zasobow
spowodowane efektami rzeczowymi budownictwa mieszkaniowego.

Na poprawe sytuacji mieszkaniowej w duzym stopniu wptywa skala inwestycji
budownictwa mieszkaniowego. Budownictwo mieszkaniowe jest najistotniejszym
czynnikiem ksztaltujacym standard mieszkaniowy [Wilczek 2010, s. 199]. Budow-
nictwo mieszkaniowe przyczynia si¢ do przyrostu liczby mieszkan w zasobie, ale tez
powoduje polepszenie struktury jakosciowej istniejacych zasobow przez zwigkszenie
odsetka mieszkan w zasobie o wspotczesnym standardzie. Najwickszy udziat miesz-
kan w zasobie, ktore wybudowane zostaty w latach 2004-2013 wystepuje w Gdan-
sku i Krakowie — 18%, Olsztynie, Warszawie, Wroctawiu — 16%. Najmniej mieszkan
wspotczesnych w zasobach mieszkaniowych wystepuje w Lodzi i Katowicach — 5%,
Bydgoszczy — 6%, Opolu — 7% 1 Kielcach 8%.

Przecig¢tne srednioroczne tempo budownictwa mieszkaniowego w Polsce wynosi
3,5 mieszkania na 1000 ludnosci, przy czym w miastach jest nieco wyzsze 1 wynosi
srednio 3,8 mieszkania budowanego na 1000 ludnosci. Wysokie tempo budownictwa
mieszkaniowego na 1000 ludnosci wystepuje: w Warszawie — 8,2 mieszkania, Gdansku
i Krakowie — 8,0, Wroctawiu — 7,2, Olsztynie — 6,8. Niewielka intensywnos$cig pro-
cesu budownictwa mieszkaniowego odznaczaja si¢: Lodz i Katowice — 2,3 miesz-
kania (przy duzym jednak poziomie nasycenia zasobu w mieszkania), Bydgoszcz
— 2,5, Opole — 3,0 i Kielce — 3,4 mieszkania.

Uznaje si¢, ze tempo budownictwa mieszkaniowego powinno korelowac z liczbg
zawartych zwigzkdéw maltzenskich, tak aby wraz z tworzeniem si¢ nowych gospo-
darstw domowych odpowiednio zwigkszatl si¢ zasob mieszkaniowy. Wedtug danych
statystycznych w Polsce w latach 2004—2013 liczba oddanych do uzytkowania miesz-
kan stanowita 67% zawartych matzenstw. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkanio-
wego w odniesieniu do liczby zawartych matzenstw sg wystarczajace w Biatymstoku,
Poznaniu, Rzeszowie 1 znacznie wyzsze w Warszawie, Krakowie, Gdansku, Wrocta-
wiu, Olsztynie. Najnizsze efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w odnie-
sieniu do zawieranych malzenstw wystepuja w Bydgoszczy, L.odzi i Katowicach.

Z analizy struktury inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego w miastach
wojewddzkich wynika, ze gldwnym podmiotem budujacym mieszkania w miastach
sg deweloperzy, ktorzy w znakomitej wigkszos$ci buduja na sprzedaz. W latach
20042013 deweloperzy wybudowali w miastach 463 889 mieszkan, co stanowito
52% ogdhu wybudowanych mieszkan. Najwyzszy udziat w strukturze inwestorskiej
budownictwa mieszkaniowego majg deweloperzy w Gdansku — 83%, Krakowie
— 79%, Warszawie 78%, Poznaniu 74%, Wroctawiu 72%, a najmniejszy w Rze-
szowie — 30%. Udzial inwestora indywidualnego, ktory gtdwnie realizowat budowg
domu na wlasne potrzeby, wahat si¢ w analizowanych miastach od 8% w Warszawie
do 32% w Rzeszowie.
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Tabela 2

Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach 2004-2013

w miastach wojewddzkich

Budownictwo ,
mieszkaniowe Srednioroczne
w latach 2004—2013 tempo Liczba Efekty rzeczowe
ogolem budownictwa | zawartych budownictwa
Wyszczegblnienie : na 1000 matzenstw | mieszkaniowego
jako % ludnosci w latach | jako % zawartych
liczbowo zasobu zamieszkatej | 2004-2013 matzenstw
na koniec w2013 T,
2013r.

Szczecin 16766 10 41 20972 80
Gdansk 36873 18 8,0 24814 149
Olsztyn 11895 16 6,8 9192 129
Biatystok 15952 13 5,4 15809 101
Warszawa 141124 16 8,2 87014 162
Bydgoszcz 8821 6 2,5 20414 43
Poznan 30595 13 5,6 30471 100
Gorzow WIk. 6198 12 5,0 6785 91
Wroctaw 45815 16 7.2 33963 135
toédz 16645 5 2,3 36084 46
Opole 3644 7 3,0 6282 58
Katowice 7025 5 2,3 17293 41
Krakéw 60939 18 8,0 38375 159
Rzeszéw 10793 15 59 9735 M
Lublin 16816 12 49 19416 87
Kielce 6739 8 34 11503 59
Polska ogotem 1361254 10 3,5 2201215 62
Polska miasta 890746 10 38 1322043 67

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Istotnym inwestorem w budownictwie mieszkaniowym byly w latach 70. i 80.
spotdzielnie mieszkaniowe. W latach 2004-2013 udziat tego inwestora w miastach
w Polsce wynosit juz tylko 7% (64 579 mieszkan), cho¢ w Rzeszowie to spotdzielnie
mieszkaniowe byly najwigkszym inwestorem na lokalnym rynku.
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Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego
w miastach wojewddzkich w latach 2004-2013

Tabela 3

Budownictwo W tym (w %):
o mieszkaniowe
Szczecin 16766 60 18 10 0 12
Gdansk 36873 83 9 3 1 4
Olsztyn 11895 61 21 4 2 13
Biatystok 15952 64 16 7 3 10
Warszawa 141124 78 8 1 2 1
Bydgoszcz 8821 53 15 7 6 18
Poznan 30595 74 19 4 3 1
Gorzéw Wik. 6198 70 17 0 1 12
Wroctaw 45815 72 9 6 1 1
todz 16645 60 25 6 4 5
Opole 3644 55 31 9 2 2
Katowice 7025 50 23 19 2 5
Krakow 60939 79 14 4 1 3
Rzeszow 10793 30 32 0 2 37
Lublin 16816 56 19 3 2 20
Kielce 6739 52 27 4 3 13
Polska ogotem 1361254 37 53 3 2 5
Polska miasta 890746 52 33 4 3 7

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Z punktu widzenia rozwoju rynku mieszkaniowego na wynajem, istotny jest
udziat Towarzystw Budownictwa Spotecznego, ktore budujg gldwnie mieszkania na
wynajem z czynszem ekonomicznym. Niestety, po likwidacji w 2009 r. Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, ktory udzielat preferencyjnych kredytow na budownic-
two spoteczne, skala inwestycji w tej formie znacznie si¢ zmniejszyta. W sumie
w polskich miastach TBS w latach 2004-2013 wybudowaty 37 340 mieszkan na
wynajem, co stanowilo 4% mieszkan oddanych do uzytkowania w miastach. Naj-
wigkszy udzial TBS na lokalnym rynku budowlanym odnotowano w Katowicach
—19%, Szczecinie — 10%, Opolu — 9%. Udzial gmin, ktore zrealizowaty budownic-
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two komunalne i/lub socjalne nie byt znaczny i wynosit w miastach w Polsce 3%

ogotu wybudowanych mieszkan (27 068 mieszkan).

Reasumujgc, w latach 2004-2013 na rynek sprzedazy mieszkan w miastach tra-
filo 463 889 mieszkan deweloperskich (prawo odrgbnej wiasnosci lokalu, prawo
wlasnosci do domu jednorodzinnego) oraz 64 579 mieszkan wybudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe (prawo odrgbnej wlasnosci lokalu, spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu), co daje taczng podaz 528 468 mieszkan. Do budownictwa
o charakterze deweloperskim zalicza si¢ rowniez ok. 10% budownictwa indywidu-
alnego, realizowanego przez osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza
[Henzel 2009, s. 160]. Na wynajem trafito dla oséb o $rednich dochodach 37 340
mieszkan w formie TBS oraz 27 068 mieszkan dla 0osob ubozszych w inwestycjach
zrealizowanych przez gminy, co daje taczng podaz 64 408 mieszkan na wynajem.
Niestety, mieszkania na wynajem stanowily niespelna 7% ogoétu mieszkan wybudo-
wanych w ciagu dziesieciu lat.

W ocenie sytuacji mieszkaniowej w poszczegolnych miastach najistotniejszym,
koncowym wynikiem jest wskaznik statystycznego deficytu/nadwyzki mieszkan
w stosunku do liczby gospodarstw domowych. W analizowanych miastach staty-
styczny deficyt mieszkan na koniec 2013 r. wystapil jedynie w Szczecinie, Olszty-
nie, Gorzowie Wielkopolskim, Rzeszowie, Kielcach. Przy zatozeniu $redniorocznej
liczby budowanych mieszkan, takiej jak w latach 2004-2013:

o deficyt mieszkan w Szczecinie na poziomie 952 mieszkan i $redniorocznym
budownictwie na poziomie 1677 mieszkan zostat prawdopodobnie zlikwidowany
w 2014 r.;

o deficyt mieszkan w Olsztynie na poziomie 1696 mieszkan i $redniorocznym
budownictwie na poziomie 1190 mieszkan zostanie zlikwidowany w polowie
2015 r;

* deficyt mieszkan w Gorzowie Wielkopolskim na poziomie 322 mieszkan i $red-
niorocznym budownictwie mieszkaniowym na poziomie 620 mieszkan zostal
prawdopodobnie zlikwidowany w 2014 r.;

o deficyt mieszkan w Rzeszowie na poziomie 1723 mieszkan i $redniorocznym
budownictwie mieszkaniowym na poziomie 1079 mieszkan zostanie prawdopo-
dobnie zlikwidowany w na koniec 2015 r.;

o deficyt mieszkan w Kielcach na poziomie 1024 mieszkan i $redniorocznym
budownictwie mieszkaniowym na poziomie 674 mieszkan zostanie prawdopo-
dobnie zlikwidowany w potowie 2015 r.

W Warszawie na koniec 2013 r. wystgpowata nadwyzka mieszkan w stosunku
do liczby gospodarstw domowych w liczbie 94 382 mieszkan (o 11,9%), w Lodzi
nadwyzka mieszkan wynosita 29 168 jednostek (o 9,1%), w Krakowie przewaga
mieszkan nad liczba gospodarstw domowych wynosita 24 807 mieszkan (o 7,7%),
we Wroctawiu bylo 17 821 mieszkan wigcej od liczby gospodarstw domowych
(6,5%), w Gdansku 11 716 mieszkan wiecej (o 6,1%). Nadwyzka mieszkan wyste-
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puje rowniez w Katowicach (4,8%), Poznaniu (5,1%), Biatymstoku (2,1%), Byd-
goszezy (0,7%), przy sredniej nadwyzce w miastach w Polsce na poziomie 2,0%.
Z analizy danych wynika, ze w duzych miastach nie brakuje mieszkan, a nawet jest
ich znacznie wigcej niz gospodarstw domowych.

Chcgc oszacowac potrzeby mieszkaniowe, nalezy rowniez uwzgledni¢ dodat-
kowo liczbg mieszkan, ktore powinny zosta¢ wyburzone jako mieszkania substan-
dardowe. Nalezy jednak podkresli¢, ze jedynie mieszkania, ktore zakwalifikowano
jako substandardowe ze wzgledu na zly stan techniczny budynkoéw powinny zostac
wyburzone. Mieszkania zakwalifikowane jako substandardowe ze wzgledu na niedo-
stateczne wyposazenie mieszkania w instalacje mozna, w miar¢ mozliwosci, dopo-
sazy¢ w instalacje albo wyburzy¢. Przyjeto w wyliczeniu wariant pesymistyczny, ze
wszystkie mieszkania o niedostatecznym wyposazeniu w instalacje zostang w przy-
szto$ci wyburzone. Mieszkania o nadmiernym zaludnieniu mieszkan nie kwalifikuja
si¢ bezposrednio do wyburzen, bo substandard wynika z zageszczenia zamieszkania,
a nie ze zuzycia technicznego budynku. Ponadto zatozono, ze w miastach zasob
powinien by¢ o 3% wigkszy niz liczba gospodarstw domowych w miastach, aby
moc mowi¢ o konkurencyjnym rynku mieszkan.

Z danych statystycznych wynika, ze mieszkan substandardowych o niskim stanie
technicznym jest 322 506, mieszka w nich 896 662 osob. Mieszkan o niedosta-
tecznym wyposazeniu w instalacje jest 452 484, a zamieszkuje je 1 196 223 oséb.
W sumie do wyburzenia przyjeto 774 990 mieszkan, w ktorych mieszka ponad 2 min
0sOb. Z ogolnej liczby wskazanych mieszkan substandardowych wilasnos¢ osob

Tabela 5
Mieszkania zamieszkane stale o warunkach substandardowych
wedtug form wiasnosci
o Warunki substandardowe sg spowodowane:
Wyszczegdlnienie -
T‘ Tieszlfgnia Ogétem niskim stanem n\lsdoos;:tze;ére%m nadmiernym
— ludnosc w technicznym Sr/ﬁieszkania zaludnieniem
mieszkaniach budynkéw w instalacie mieszkania
Ogélem m | 1333928 322 506 452 484 558 938
| 5360 191 896 662 1196 223 3267 306
Osob m 987 310 304 663 310 988 371659
fizycznyeh 11 4 072 013 843 860 882 306 2345 847
Gmin m 208 940 10 758 89 632 108 550
| 772 834 31155 215 564 526 115

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie danych [Narodowego Spisu Powszechnego Lud-

nosci i Mieszkan 2013].
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fizycznych stanowi az 615 651 mieszkan (79%), co znacznie utrudni proces nie-
zbednej restytucji zasobow mieszkaniowych. Wydaje sie, ze do czasu koniecznego
wylaczenia danego budynku z uzytkowania, na skutek zagrozenia katastrofa budow-
lang, wlasciciele prywatni nie podejma decyzji o wyburzeniu budynku i i tym samym
o utracie wlasnego majatku ulokowanego w nieruchomosci zdekapitalizowanej. Do
tego stanu rzeczy przyczynila si¢ m.in. prywatyzacja zasobow komunalnych i Skarbu
Panstwa, gdzie dotychczasowi najemcy, kuszeni duzymi bonifikatami przy sprzedazy
lokali stali si¢ wilascicielami zdekapitalizowanej substancji mieszkaniowe;.

Od wielu lat najtrudniejsza sytuacja w zakresie utrzymania technicznego zasobow
wystepuje w prywatnych kamienicach czynszowych oraz w zasobach komunalnych.
Przyczynita si¢ do tego realizowana od czasow powojennych polityka czynszowa
w zasobach publicznych, ktora dotyczyta tez prywatnych kamienic czynszowych.
W wyniku polityki niskich czynszéw z roku na rok powigkszata si¢ luka remontowa,
ktora w wielu przypadkach doprowadzita juz do konieczno$ci wyburzen zdekapitali-
zowanych budynkoéw, a nawet katastrof budowlanych. Réwniez w zasobie spotdziel-
czym przeznaczane jest o potowe za mato Srodkéw na utrzymanie techniczne zasobow.

Tabela 6

Wysokos¢ biezgcej luki remontowej w poszczegdlnych formach wielorodzinnych
zasobdw mieszkaniowych w 2011i 2012 r.

Forma zasobéw Rok Nakiady (w z na 1m? pu miesigcznie) Wysokos6 luki
mieszkaniowych faktyczne niezbedne* remontowej (W %)
Komunalne 2011 1,85 5,63 ok. 65-70
2012 1,67
Spotdzielcze 2011 1,93 3,0 ok. 50
2012 1,57
Prywatne 2011 2,38 9,38 ok. 75
czynszowe 2012 2,46

* Nie obejmujg zalegtosci remontowych z lat poprzednich, wyliczone przy $rednim koszcie
odtworzenia 2011/2012 ok. 4500 zt

Zrédto: [Informacje o mieszkalnictwie... 2013, s. 63].

Z analizy liczby gospodarstw domowych w miastach i na wsi w stosunku do
liczby mieszkan w zasobie mieszkaniowym wynika, Zze zarowno w miastach, jak i na
wsi wystepowala na koniec 2013 r. statystyczna nadwyzka mieszkan. Uwzgledniajac
konieczno$¢ wyburzen mieszkan substandardowych oraz zaktadang nadwyzke miesz-
kan w miastach o 3% w stosunku do liczby gospodarstw domowych, nalezy stwier-
dzi¢, ze wystepuja potrzeby mieszkaniowe na poziomie 648 tys. mieszkan. Biorac
pod uwage efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego osiagnigte w 2014 r.,
mozna przyjac, ze obecne potrzeby lokuja si¢ na poziomie ok. 500 tys. mieszkan.
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Sa to jednak potrzeby czysto hipotetyczne, gdyz jak argumentowano wcze$niej,
mieszkania substandardowe dla wiascicieli tych mieszkan sg jedynym majatkiem
i spelniajg podstawowg potrzebe ludzka — schronienia. Kazdego roku wyburza si¢
w Polsce ok. 2500 mieszkan, wigc przy tym tempie wytaczania z zasobu jednostek
zdekapitalizowanych proces wyburzen mieszkan substandardowych potrwa ok. 300
lat. Dlatego tez mozna uznac¢, ze obecnie wystepuje rownowaga w zasobie mieszka-
niowym, a sytuacja mieszkaniowa kazdego roku ulega stopniowej poprawie dzigki
budownictwu mieszkaniowemu.

Tabela 7
Szacunek potrzeb mieszkaniowych dla Polski
|y | Zasoby Staty- | Wyburzenie | Nadwyzka
Wyszczegdl- LUanSC Liczba go mieszka- | styczna | mieszkan | mieszkan Pgtrzeby
—_— zamiesz- | spodarstw . . . mieszka-
nienie kala domowych niowe | nadwyzka | substandar- | w miastach niowe
ogbtem | mieszkan | dowych 3%
ogoétem 38468887 | 13630474 | 13852896 | 222422 774 990 95639 648207
miasto 23257909 | 9156657 | 9335718 | 179061 95639
Wie$ 15210978 | 4473817 | 4517178 | 43361 0

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych: [Narodowego Spisu Powszechnego...
2013; Banku Danych Lokalnych GUS].

Podsumowujac, z dokonanej oceny sytuacji mieszkaniowej w miastach woje-
wodzkich plyna nastepujace wnioski:
* w miastach jest odpowiednia liczby mieszkan w stosunku do zamieszkalych
gospodarstw domowych,
* dominuje budownictwo mieszkaniowe na sprzedaz, przy niskim udziale budow-
nictwa na wynajem w formie prywatnej, spotecznej i komunalnej,
* w zasobie mieszkaniowym wystepuje luka remontowa co powoduje obnizony
standard wielu mieszkan w budynkach wielolokalowych.
Te aspekty powinny znalez¢ odzwierciedlenie w realizowanej na szczeblu pan-
stwa, a w szczeg6lnosci gmin, polityki mieszkaniowej w odniesieniu do fazy obrotu
na rynku mieszkaniowym.
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3. Rekomendacje instrumentow efektywnej polityki
mieszkaniowej na szczeblu panstwa i gminy w zakresie
wspierania realizacji potrzeb mieszkaniowych

Gléwnym celem publicznej polityki mieszkaniowej jest tworzenie warunkow
zapewniajacych gospodarstwom domowym mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych zgodnie z wlasnymi preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekono-
micznymi przez obnizenie kosztow realizacji potrzeb mieszkaniowych, jak roéwniez
zmniejszenie kosztow wybudowania mieszkania. Na podstawie dokonanej analizy
oceny sytuacji mieszkaniowej mozna wyr6zni¢ podstawowy priorytet terazniej-
szej polityki mieszkaniowej: zapewnienie warunkow do rozwoju budownictwa na
wynajem dla osob tworzacych nowe gospodarstwa domowe. Ponadto, nalezy mie¢
szczegdlnie na uwadze, cho¢ nie jest to przedmiotem rozwazan w tym opracowa-
niu, zapewnienie schronienia najubozszym, przez stworzenie odpowiedniej podazy
lokali socjalnych na potrzeby realizacji zasagdzonych eksmisji oraz dla najubozszych
mieszkancow danej gminy i poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
przez programy zachgcajace prywatnych wiascicieli do remontu budynkow, termo-
modernizacji i wymiany zrddel ciepta na ekologiczne, tak aby jak najwigksza czes§¢
zasobow substandardowych i z lukg remontowg utrzyma¢ w eksploatacji.

Obecnie w miastach jest odpowiednia wielko$¢ zasobéw mieszkaniowych, wyste-
puje duza i zréoznicowana podaz mieszkan na rynku wtdérnym i pierwotnym. Osoby
mtode maja dostep do znacznie tanszych mieszkan na rynku wtérnym, zar6wno
w odniesieniu do mieszkan w zasobie spotdzielni mieszkaniowych, jak i w budyn-
kach wspodlnot mieszkaniowych. Do nabycia oferowane sa prawa odrgbnej wlasno-
sci lokalu lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Bezzasadne jest wigc
wspieranie popytu mieszkaniowego w ramach Programu Mieszkanie dla Mtodych.
W wielu przypadkach pomoc panstwa przez doptaty do zakupu mieszkania na pozio-
mie 10% czy 15% w rzeczywisto$ci nie obniza rzeczywistych kosztow realizacji
potrzeb mieszkaniowych gospodarstwa domowego, a jedynie zacheca do wystawne;j
konsumpcji mieszkaniowej na rynku pierwotnym (szczego6lna ekskluzywnos¢ prawa
wlasno$ci nowego mieszkania), przy udziale dlugoterminowego zobowigzania hipo-
tecznego.

W wielu miastach relacja cen pomiedzy rynkiem pierwotnym a wtdérnym powo-
duje, ze realnie tanszym sposobem realizacji potrzeb mieszkaniowych bytby zakup
mieszkania na rynku wtérnym bez doptaty w ramach MdM. W Biatymstoku, Byd-
goszczy, Poznaniu, Gorzowie Wielkopolskim, L.odzi, Katowicach, Kielcach miesz-
kania na rynku pierwotnym sg o ponad 20% drozsze niz na rynku pierwotnym, przy
pomocy Panstwa na poziomie 10/15%. Ponadto, $rednia cena mieszkania na rynku
pierwotnym jest w wielu analizowanych miastach o wiele wyzsza niz dopuszczalny
limit cen w programie MdM, np. w Krakowie o 21%, w Opolu o 19%, we Wro-
ctawiu o 13%, w Warszawie o 11%. Stosowany instrument polityki mieszkaniowej
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powoduje wigc nieracjonalno$¢ podejmowania decyzji przez mtode gospodarstwa
domowe, a wydatkowane pienigdze publiczne nie zmniejszajg kosztow nabycia
mieszkania, tylko dofinansowuja gospodarstwom domowym luksus posiadania
mieszkania z rynku pierwotnego, co powoduje, ze instrument ten nie nosi znamion
dziatania efektywnego i wydajnego w odniesieniu do wydatkowanych na ten cel
srodkéw publicznych.

Tabela 8

Poréwnanie cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz limitow cen
w MdM w miastach wojewddzkich na koniec IV kwartatu 2014 r.

Ceny 1m? mieszkan Relaci
IV kwartat 2014 Relacja cen o elacja cena na
_ . Warto$¢ Maksymalna | rynku pierwot-
Wyszczegolnie- rynek pier- ) )
. odtworzeniowa | cena 1m nym / maksy-
nie rynek | rynek | wotny/ rynek 1 m? wMDM | malna cena 1m?
pierwotny | wtérny wtorny w MdM

Szczecin 4839 3937 1,23 4098,00 4507,80 1,07
Gdansk 5788 5014 1,15 4932,50 5425,75 1,07
Olsztyn 4641 4012 1,16 4672,00 5139,20 0,90
Biatystok 4570 3702 1,23 3996,50 4396,15 1,04
Warszawa 7315 7058 1,04 5984,68 6583,14 1,11
Bydgoszcz 4618 3450 1,34 4016,00 4417,60 1,05
Poznan 6230 4979 1,25 5378,00 5915,80 1,05
Gorzéw Wik. 3750 2990 1,25 3774,50 4151,95 0,90
Wroctaw 5795 5194 1,12 4647,50 5112,25 1,13
todz 4656 3490 1,33 4289,00 4717,90 0,99
Opole 4651 4017 1,16 3542,00 3896,20 1,19
Katowice 4907 3348 1,47 4284,50 4712,95 1,04
Krakow 6168 5834 1,06 4621,00 5083,10 1,21
Rzeszéw 4709 4582 1,03 3956,00 4351,60 1,08
Lublin 4967 4444 1,12 4052,13 445734 1,11
Kielce 4602 3703 1,24 4159,28 4575,21 1,01

Zrédio: [Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych...2014], Narodowy Bank Polski oraz [War-
tos¢ Srednich wskaznikow przeliczeniowych...2014]
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Potwierdzeniem tej tezy jest sytuacja na rynku mieszkaniowym w Biatymsto-
ku, Bydgoszczy, Poznaniu, Gorzowie Wielkopolskim, Lodzi, Katowicach, Kielcach.
W tych miastach tanszym sposobem realizacji potrzeb mieszkaniowych jest zakup
mieszkania na rynku wtérnym, a nie na rynku pierwotnym z doptatag 10% a nawet
15%. W tych przypadkach $rodki publiczne w zaden sposob nie przyczyniaja si¢
do zwigkszenia szans realizacji potrzeb mieszkaniowych przez gospodarstwa domo-
we do 35 roku zycia. Zakladajac dofinansowanie 10% podobna sytuacja wystapi
w Olsztynie 1 Szczecinie. Realne korzysci z programu MdM moga mie¢ gospodar-
stwa domowe w Gdansku (ale tylko 64% mieszkan z rynku pierwotnego spetnia kry-
terium limitu ceny w MdM), w Warszawie (ale jedynie 22% mieszkan w peryferyj-
nych lokalizacjach spetnia kryterium limitu ceny w MdM), podobnie we Wroctawiu
(21%), a w Krakowie jedynie 10% mieszkan z rynku pierwotnego na przedmiesciach
spetnia kryterium limitu ceny w MdM.

W 2014 r. od poczatku uruchomienia Programu w sumie zaakceptowano 15 972
wnioski na taczng kwote przyznanego dofinansowania w wysoko$ci 366,3 min zl, co
stanowito jedynie 34,6% tacznych wydatkow z Funduszu Doptat przewidzianych na
ten cel [Ogolnopolski raport... 2014]. Te analizy pokazuja, ze dalsze przeznaczanie
srodkow budzetowych na wspieranie popytu na rynku pierwotnym, przy ogromnej
i tanszej ofercie na rynku wtornym w zaden sposob nie zwigkszajg szans na realiza-
cj¢ potrzeb mieszkaniowych osdb naprawde potrzebujacych, ponadto nie cieszg si¢
rowniez wigkszym zainteresowaniem samych potencjalnych beneficjentow pomocy.
Wspieranie posrednio firm deweloperskich przez nakierowanie popytu mieszkanio-
wego mlodych na drozszy rynek pierwotny nie znajduje zadnego uzasadnienia ani
ekonomicznego, ani spolecznego.

Istotnym obecnie priorytetem polskiej polityki mieszkaniowej powinien by¢
rozwoj rynku mieszkan na wynajem. Budowa mieszkan na wynajem jest alterna-
tywa zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla gospodarstw domowych o §rednich
dochodach. Ponadto, przyrost mieszkan na wynajem zwigksza mozliwo$ci migracji
ludnosci, bez koniecznosci ponoszenia wysokich naktadow na nabycie mieszkania
na wlasnos¢. Dlatego tez gminy powinny dazy¢ do wykorzystania potencjatu dziata-
jacych na ich terenie Towarzystw Budownictwa Spolecznego, ktore moga budowac
mieszkania zarowno na wynajem, jak i na sprzedaz. Znakomita wigkszo$¢ dzia-
lajacych w Polsce TBS to spotki gminy lub z wigkszo$ciowym udziatem gminy.
Gmina moze wigc przez aporty finansowe lub rzeczowe aktywizowac spotke, ktora
wzbogacataby oferte rynkowa o mieszkania na wynajem z czynszem ekonomicznym,
nie przekraczajagcym 4% wartosci odtworzeniowej. Realizacja spotecznego budow-
nictwa czynszowego moze przyczynié¢ si¢ wigc do poprawy sytuacji mieszkaniowej
w gminach przez: stworzenie alternatywy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
korelowanie decyzji o lokalizacji przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych, zwigza-
nych z tworzeniem zasobu dostepnych mieszkan na wynajem, z kierunkami rozwoju
gminy i regionu oraz zwickszenie mobilnosci spoteczenstwa.
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TBS moga rowniez realizowac programy, majace na celu zatrzymanie w miescie
mtodych, wyksztatconych osob. Przyktadem dobrych praktyk jest Program ,, Miesz-
kanie dla absolwenta” realizowany przez Poznanskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego. Opiera si¢ na modelu funkcjonowania budownictwa czynszowego
w systemie ,,TBS”, z czynszem najmu na poziomie 12,50 —13,50 zt/m?. Dla porow-
nania czynsz rynkowy w Poznaniu wynosi 30-35 zl, a czynsz najmu mieszkania
w ofercie Funduszu Mieszkan na Wynajem 30-32 zl/m?.

Gminy moga rowniez realizowa¢ programy mieszkaniowe — najem z dojSciem
do wilasnosci, co wczesniej bylo promowane przez Panstwo pod nazwa Spoteczne
Grupy Mieszkaniowe, ale nigdy nie doczekato si¢ realizacji. Glowng ideg programu
jest dojscie do prawa wlasnosci przez regularne splacanie rat za mieszkanie zawar-
tych w czynszu. Gmina mogtaby zrealizowaé to zmierzenie w nastgpujacy sposob:
* podlegta gminie jednostka Iub spotka ze swoich $rodkow wilasnych oraz/lub

srodkéw pochodzacych z uzyskanego kredytu realizuje budowe budynkéw

mieszkalnych;

* nowo powstate budynki mieszkalne sg zasiedlane przez najemcow, ktorzy placa
comiesigczny czynsz, odzwierciedlajacy rzeczywiste koszty eksploatacji budyn-
ku, jak rowniez splacaja miesi¢czne raty na poczet wykupu mieszkania w wybra-
nej przez siebie perspektywie czasu; dotychczasowa praktyka wskazuje, ze okres
wykupu mieszkania powinien by¢ umozliwiony dopiero od 5 roku — zeby miesz-
kania nie trafialy do obrotu na rynku wtérnym, stanowigc przy tym nieuczciwa
konkurencj¢ dla deweloperow, z kolei najdtuzszy mozliwy okres wykupu powi-
nien miesci¢ si¢ w przedziale 20-30 lat;

* po splacie zadeklarowanych rat, nast¢gpuje przeniesienie prawa wlasnosci w dro-
dze aktu notarialnego i dotychczasowy najemca staje si¢ wlascicielem mieszka-
nia.

Rolg miast jest rowniez podjecie wszelkich dziatan w celu realizacji na danym
rynku lokalnym inwestycji zakupu mieszkan deweloperskich przez Fundusz Miesz-
kan na Wynajem. Skoro Bank Gospodarstwa Krajowego ma przeznaczy¢é w ciaggu
4 lat 5 mld na utworzenie oferty 20 tys. lokali na wynajem to warto, aby w ana-
lizowanych miastach ta oferta byta dostgpna dla lokalnej spotecznosci. Znacznie
zwigkszyloby to ofert¢ atrakcyjnych jakosciowo mieszkan na wynajem z czyn-
szem zblizonym do czynszu rynkowego (jak to ma miejsce obecnie w ofercie
w Poznaniu).

Podsumowanie

Uznaje si¢, ze panstwo nie powinno zastgpowac, lecz jedynie wspomagac oby-
wateli w ich wysitkach zmierzajacych do pozyskania mieszkania. Srodki publiczne
powinny by¢ jedynie dopelnieniem $rodkéw gospodarstw domowych oraz srodkow
pochodzacych z rynku kapitalowego. Nadmierna publiczna regulacja sektora miesz-
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kaniowego moze spowodowac zaktocenia na rynku budowlanym i rynku nierucho-
mosci. Alokacja srodkow pienieznych wydatkowanych z budzetu panstwa i budze-
tow samorzadow terytorialnych na mieszkalnictwo powinna odbywac si¢ za pomoca
instrumentow, ktore zapewniaja maksymalne, efektywne i wydajne wykorzystanie
tych srodkéw. Gminy powinny tworzy¢ optymalne warunki do rozwoju mieszkalnic-
twa, w tym budownictwa na sprzedaz, wynajem, indywidualnego, tak aby stworzy¢
mozliwo$¢ wystgpowania na terenie gminy wszechstronnej oferty realizacji potrzeb
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych z réznych przedziatdw dochodowych.

Na podstawie przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢, ze nie ma podstaw do
odrzucenia postawionych hipotez badawczych.

W duzych miastach ma miejsce nadwyzka mieszkan w zasobie w stosunku
do gospodarstw domowych, co powoduje, Ze na rynku mieszkaniowym wystepuje
duzo ofert sprzedazy mieszkan o roznym standardzie jako$ciowym, powierzchnio-
wym 1 lokalizacyjnym. Zakup mieszkania na rynku pierwotnym z ramach Progra-
mu Mieszkanie dla Miodych, mimo doptat panstwa, jest drozsza formg realizacji
potrzeb mieszkaniowych niz zakup mieszkania na rynku wtérnym bez pomocy pan-
stwa. W siedmiu na szesnascie analizowanych miastach tanszym sposobem realizacji
potrzeb mieszkaniowych jest zakup mieszkania na rynku wtérnym, a nie na rynku
pierwotnym z doptata 10%, a nawet 15%. Realne korzysci z programu MdM mogty-
by mie¢ gospodarstwa domowe w Gdansku, Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, ale
niewiele mieszkan z rynku pierwotnego spetia kryterium limitu ceny w MdM, wiec
pomoc nie zostanie przyznana. Srodki publiczne wydatkowane w ramach Programu
Mieszkanie dla Mlodych nie zapewniaja wigc efektywnego i wydajnego wykorzy-
stania tych $rodkoéw na realizacje potrzeb mieszkaniowych, nie zwickszaja rowniez
dostepnosci mieszkan.

Nalezy odej$¢ od stosowania instrumentu polityki mieszkaniowej na szczeblu
panstwa wspierajacego popyt na zakup ekskluzywnych praw do nieruchomosci,
a zwigkszy¢ wsparcie finansowe podazy mieszkan na wynajem realizowanych przez
spotki TBS przez przywrocenie preferencyjnych kredytow na realizacje mieszkan na
wynajem w formie spotecznej o czynszu ekonomicznym. Krajowy Fundusz Miesz-
kaniowy, ktory udzielat preferencyjnych kredytéw na budownictwo spoteczne, zostat
zlikwidowany w 2009 r., gdyz pochtaniat rocznie ok. 500 min zt $rodkéw z budzetu
panstwa. Na program MdM przewidziano w 2014 r. 600 mln zt z budzetu panstwa.
Dobre rozwigzania zastgpiono gorszymi i bardziej obcigzajacymi budzet panstwa.
Roéwniez gmina moze aktywnie wspiera¢ podaz mieszkan na wynajem przez wspie-
ranie finansowo i rzeczowo wiasnych spotek TBS i/lub rozwazenie realizacji miesz-
kan na wynajem z dojsciem do wtasnosci.

Za dobre rozwigzanie mozna uzna¢ utworzenie Funduszu Mieszkan na Wynajem.
Jesli plan stworzenia podazy 20 tys. mieszkan na wynajem w ciggu 4 lat w tej formu-
le zostanie zrealizowany, to istotnie wptynie to na sytuacje mieszkaniowa i stworzy
alternatywe mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych w miastach.
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Reasumujac, wskazane rozwigzania, zapewniajace szybki rozwdj budownictwa
na wynajem dla 0sob tworzacych nowe gospodarstwa domowe, bylyby najtanszym
i najbardziej racjonalnym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
nowo powstate gospodarstwa domowe, w szczegolnosci, ze w miastach z rodzicami
mieszka 10% mlodych matzonkow, na wsiach jest to 28% ogétu mtodych matzenstw
[Kowalski 2015, s. 13].
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