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Mieszkanie ma duzy wptyw na warunki materialne
oraz spoteczne, ktérymi otacza sie kazdy cztowiek.
Wspotczesnie lokum uzytkowe do codziennej
egzystencji to cos wiecej niz tylko i wytacznie niz
schronienie. Zmieniajace sie standardy mieszkaniowe
dazace do podnoszenia komfortu zycia sa

poniekad napedzaja budownictwo mieszkalne
czego przyktadem sg powstajace osiedla domow
wielorodzinnych lub jednorodzinnych, czesto
znajdujace sie z dala od centréw miast. Jednakze
budownictwo prywatne to nie jedyny wariant
mozliwosci budowania mieszkan. W tym miejscu
pojawia sie rowniez przestrzen dla instytucji
panstwowych, ktére poprzez state monitorowanie
sytuacji mieszkaniowej obywateli, diagnozowanie
ich potrzeb oraz wdrazanie nowych rozwigzan,

sg w stanie wzmacniac i poprawiac sytuacje na
rynku mieszkaniowym. Niejednokrotnie w debacie
publicznej temat mieszkalnictwa pojawia sie
marginalnie i jest pomijany, btednie zaktadajac
odpowiedzialnosc¢ sektora prywatnego za wskazany
obszar. Pojawiajace sie na przestrzeni ostatnich lat,
problemy z dostepnoscig mieszkan oraz ich cenami, s

niezwykle istotnymi elementami zycia dla wszystkich
ludzi. Wedtug badan z 2018 roku, brak mieszkania
lub zte warunki mieszkaniowe sg uznawane za jeden
Z trzech najwazniejszych problemow polskich rodzin
przez 40% respondentéw’. Wiele wskazuje na to, ze
poprawa warunkéw mieszkaniowych jest mozliwa
wtedy, gdy caty proces bedzie odbywat sie przy
wspotpracy zardéwno panstwa, dziatan samorzadow
lokalnych oraz organizacji i instytucji spotecznych,

a takze podmiotéw prywatnych, bez ktérych

m.in. inwestycje w budowe nowych mieszkan sa
niemozliwe.

Niniejsze opracowanie przedstawia sytuacje
mieszkaniowg w Polsce oraz wybranych krajach
europejskich za pomoca danych statystycznych oraz
poddanych analizie, dokumentéw strategicznych
panstw, ktore byty uchwalane w XXI wieku. Na
podstawie analizy przedstawionych danych, raport
formutuje wnioski oraz rekomendacje dziatan

w zakresie polityk mieszkaniowych Polski oraz
wybranych krajow europejskich.

1 A. Muzit-Wectawowicz, K. Nowak, Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne, Warszawa 2018.




CZYM JEST POLITYKA
MIESZKANIOWA?




Mieszkanie jest jedng z najwazniejszych kwestii

w kontekscie zaspokojenia podstawowych potrzeb
cztowieka - poczucia bezpieczenstwa i potrzeby
schronienia. Stanowi rowniez dobro rynkowe,

ale przede wszystkim dobro spoteczne. Znaczna
czesc spoteczenstwa w trakcie swojego zycia, dazy
do nabycia wtasnej nieruchomosci, ktéra bedzie
stanowi¢ dla nich fundament bezpieczenstwa
zyciowego. Aspekt posiadania mieszkan przez
podmioty prywatne to réwniez wyzwanie dla
panstwa, aby moc skutecznie nie tylko regulowac
kwestie mieszkalnictwa, ale rowniez wspierac jego
rozwoj w celu zaspokojenia potrzeb wszystkich
obywateli. Polityke mieszkaniowa panstwa mozna
okresli¢ poprzez wsparcie finansowe, organizacyjne,
regulacyjne oraz spoteczne, ktére ma na celu
umozliwienie obywatelom zaspokojenia potrzeby
mieszkaniowej oraz zycia w godnych warunkach?.

Definicji polityki mieszkaniowej jest stosunkowo

duzo i niejednokrotnie znaczaco réznig sie one od
siebie, jednakze warto wskazac dla wielu z nich cechy
wspolne. Po pierwsze, polityka mieszkaniowa oznacza
0golny kierunek i metody dziatania stosowane przez
panstwa lub inne podmioty publiczne, organizacje
spoteczne, partie polityczne, do osiggniecia
okreslonych celéw w dziedzinie mieszkalnictwa

i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W takim
znaczeniu, nalezy rozumiec to jako programy czy
systemy polityki mieszkaniowej ustalajace cele i srodki
takiego dziatania w okreslonych przypadkach lub
obecnej sytuacji panstwa3. Mieszkalnictwo jest jednym
z zasadniczych obszarow gospodarki wptywajacych,
w istotny sposdb, na poziom zaspokojenia potrzeb
spotecznych, dynamike proceséw spoteczno-
gospodarczych oraz skutecznosc¢ wszelkich dziatan
rozwojowych. Wzajemne powigzania budownictwa
mieszkaniowego z gospodarka wskazujg, ze moze

lub wrecz powinno ono odgrywac znaczgca role

w podniesieniu poziomu spodjnosci spotecznej, ale
takze gospodarczej i przestrzennej kraju®.

Mozna wskaza¢ dwa wymiary polityki mieszkaniowej

- ilosciowy i jakosciowy. Polityka mieszkaniowa

w aspekcie ilosSciowym polega na wprowadzeniu
zmian wartosci instrumentéw w ramach danych
rozwigzan instytucjonalno-prawnych. W warstwie
jakosciowej polityka mieszkaniowa obejmuje
natomiast przedsiewziecia prowadzgce do zmian

w strukturze instytucjonalno-prawnej. W nielicznych
przypadkach, polityka mieszkaniowa polega na
wprowadzeniu nowego instrumentu badz na
wyeliminowaniu instrumentu dotychczas stosowanego
przy jednoczesnym doprowadzeniu do istotnej zmiany
systemu mieszkaniowego i zasad rzadzacych jego
funkcjonowaniem3.

Mieszkanie w duzej mierze odpowiada za warunki
materialne oraz spoteczne, ktérymi otacza sie
cztowiek. Wspotczesnie lokum uzytkowe do
codziennej egzystencji to cos$ wiecej niz tylko

i wytacznie schronienie. Standardy mieszkaniowe
majace zapewniac¢ godne zycie i podnoszenie jego
komfortu stanowig impuls do powstawania kolejnych
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych oraz domow
jednorodzinnych, zazwyczaj znajdujgcych sie

z dala od centrum miast. Jednakze budownictwo
prywatne to nie jedyny wariant mozliwosci rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. W tym miejscu
pojawia sie rowniez przestrzen dla instytucji
panstwowych, ktore poprzez state monitorowanie
sytuacji mieszkaniowej obywateli, diagnozowanie
potrzeb oraz wdrazanie nowych rozwigzan, sq

w stanie wzmacniac i poprawiac sytuacje na

rynku mieszkaniowym. Niejednokrotnie w debacie
publicznej temat mieszkan pojawia sie marginalnie

i jest pomijany, btednie zaktadajac odpowiedzialnos¢
sektora prywatnego za ten obszar gospodarki.

Pojawiajace sie na przestrzeni ostatnich lat, problemy

z dostepnoscia i cenami mieszkan w znaczacy sposob
wptywaja na jakosé i poziom zycia wielu oséb. Wedtug
badan z 2018 roku, brak posiadanego mieszkania

lub zte warunki mieszkaniowe sg uznawane za jeden

2 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 2019, [na:]: https.//www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/polityka-mieszkaniowa, dostep: 04.11.2022.

3 A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1987.
4 P. Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, Poznan 2005.

5 Ibidem.


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/polityka-mieszkaniowa

z trzech najwazniejszych problemdw polskich rodzin
przez 40% respondentéws. Wiele wskazuje na to, ze
poprawa warunkow mieszkaniowych jest mozliwa
wtedy, gdy caty proces bedzie odbywat sie to przy
wspotpracy zarowno panstwa, dziatan samorzadow
oraz organizacji i instytucji spotecznych, ale réwniez -
podmiotéw prywatnych, bez ktérych m.in. inwestycje
w budowe nowych mieszkan nie sg mozliwe.

Niniejsze opracowanie przedstawia sytuacje
mieszkaniowa w wybranych panstwach europejskich.
W raporcie przeanalizowane zostaty m.in. dane
statystyczne oraz dokumenty strategiczne (programy,
polityki) opracowywane w XX| wieku. Konkluzje
opracowania stanowig wnioski oraz rekomendacje
dziatan w obszarze mieszkalnictwa dla Polski oraz
wybranych panstw Europy.

6 A. Muzit-Wectawowicz, K. Nowak, Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne., Warszawa 2018
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Prawo do mieszkania jest jednym z podstawowych
praw obywatela, ktére zostato okreslone przez
m.in. Organizacje Naroddéw Zjednoczonych czy
Unie Europejska. Po raz pierwszy pojecie prawa
do mieszkania zostato uzyte w miedzynarodowym
dokumencie pn. ,,Powszechna Deklaracja Praw
Cztowieka”, wydanym w grudniu 1948 roku przez
ONZ. Zgodnie z artykutem 25 ww. Deklaracji,
kazdy cztowiek ma prawo do zycia na poziomie
zapewniajgcym zdrowie i pomysinosc jemu

i jego rodziny wtaczajac w to wyzywienie, odziez,

mieszkania i kolejno uwzgledniaty ta kwestie. Po
1948 roku poruszaty ja ,Miedzynarodowy Pakt

Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturalnych”

z 1966 roku oraz ,Deklaracja dotyczaca Postepu
Spotecznego i Rozwoju” z 1969 roku zatwierdzona
przez ONZ. W 1989 roku ONZ zatwierdzita natomiast
,Miedzynarodowg Konwencje Praw Dziecka”,

ktora podkreslata istote prawa do mieszkania. Dwa
dokumenty pn. ,,Europejska Karta Spoteczna” oraz
,Deklaracja Konferencji Habitat Il w Istambule”,
podjete w 1996 roku, uwzgledniaty istotng role prawa

mieszkanie, opieke lekarskg oraz niezbedne
Swiadczenia socjalne’. Kolejne dokumenty

miedzynarodowe pogtebiaty kwestie prawa do

cztowieka do mieszkania. Kolejnos¢ ww. dokumentow
oraz istote ich tresci, przedstawia ponizsza tabela.

Prawo do mieszkania w dokumentach miedzynarodowych

Nazwa dokumentu Data Podmiot
Powszechna Deklaracja 1948 1 ONZ
Praw Cztowieka '
MiedzynarodowyPakt
Praw Ekonomicznych,
Spotecznych 1966 r. ONZ
i Kulturalnych
Deklaracja
dotyczaca Postepu 1969 r. ONZ
Spotecznego i Rozwoju
Miedzynarodowa
Konwencja 1989 . ONZ
o Prawach Dziecka
Europejska 1996 r Rada
Karta Spoteczna " Europy
Deklaracja Konferencji 1966 r ONZ

Habitat [ w Stambule

Tresé

Art. 25 , Kazdy cztowiek ma prawo do zycia na poziomie
zapewniajgcym zdrowie i pomysinosc jemu i jego rodziny
witaczajgc w to wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarska
oraz niezbedne Swiadczenia socjalne.”

Art. 11 ,Poszczegdlne kraje zawierajace niniejszg umowe uznajg
prawo kazdego obywatela do zycia jego i jego rodziny na
poziomie wyznaczonym przez odpowiedni standard witgczajac
w to wyzywienie, odziez i mieszkanie, zaktadajgc przy tym
ciggta poprawe warunkow ich zycia”

Art. 10 ,,Zapewnienie podstawowych wolnosci cztowieka moze
zostac osiggniete przez dostarczenie wszystkim,
w tym szczegdlnie najbiedniejszym oraz wielodzietnym
rodzinom odpowiedniego mieszkania i ustug spotecznych.”

Art. 27, pkt 3 ,,Poszczegodlne kraje, uwzgledniajgc swoje warunki

i mozliwosci finansowe, zobowigzujg sie do pomocy rodzicom i

innym osobom odpowiedzialnym za dziecko, poprzez wsparcie

materialne i programy pomocowe, w szczegdlnosci w zakresie
wyzywienia, odziezy i mieszkania.”

Art. 31 ,,Majac na uwadze zapewnienie efektywnego korzystania
Z prawa do mieszkania panstwa powziety dziatania
zmierzajace do:

1. Promowania dostepu do mieszkalnictwa
w odpowiednim standardzie,

2. Zapobiegania i redukowania bezdomnosci
w kierunku jej stopniowego eliminowania,

3. Zwiekszenia mozliwosci nabycia mieszkania przez obywateli
nie dysponujgcych dostatecznymi zasobami finansowymi.”

,Poszczegdlne kraje zobowigzujg sie do petnej i postepujacej
realizacji prawa do odpowiedniego mieszkania zgodnie Kz
postanowieniami dokumentéw miedzynarodowych oraz do

zapewnienia rownego dostepu do tanich i odpowiednich
mieszkan wszystkim osobom i ich rodzinom.”

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie dokumentéw ONZ, Rady Europy i opracowania P. Lisa, Koncepcje polityki mieszkaniowej,

Poznan 2005.

7 Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka, [na:]: www.unesco.pl, dostep: 12.11.2022.


http://www.unesco.pl

Prawo w Polsce dotyczace rozwoju mieszkalnictwa

Najwazniejszy akt prawny obowigzujacy w Polsce,
czyli Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, wyraznie
wskazuje w art. 75 na koniecznos¢ prowadzenia przez
wiadze publiczne polityki, ktora sprzyja zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli - ,Wtadze
publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania
obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego
mieszkania.?” Ujecie polityki mieszkaniowej

w Konstytucji czyni jg obowigzkiem wtadzy publicznej,
CO jeszcze nie przesadza o tym, ze automatycznie
pociggnie za sobga ustanowienie podmiotowego prawa
do mieszkania. Wszystko zalezy bowiem od decyzji
ustrojodawcy co do sposobu normatywnego ujecia
praw socjalnych®. Zdaniem W. Kabanskiego artykut

75 Konstytucji RP nie stwierdza, iz panstwo daje
obywatelom ,prawo do mieszkania”.

Wedtug Kabanskiego przepis art. 75 Konstytucji

RP nie zobowigzuje panstwa do zagwarantowania
mieszkania kazdemu obywatelowi. Przepis ten
zawiera jedynie zatozenia normy programowej, ktora
powinna okreslac cele dziatania panstwa w zakresie
polityki mieszkaniowej oraz wymienia przyktadowe
srodki stuzace ich realizacji'®. Polityka mieszkaniowa
w Polsce realizowana jest na dwdch szczeblach.

Jest to szczebel centralny, ktéry kierowany jest

przez rzad oraz szczebel lokalny, realizowany przez
gminy, zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990

0 samorzadzie gminnym (,,zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy.
W szczegdlnosci zadania wtasne obejmujg sprawy [...]
gminnego budownictwa mieszkaniowego” ™). Paristwo
jako podmiot centralny sprawuje role nadzorcy nad
rynkiem mieszkaniowym i w przypadku wystepowania
wad mechanizmu rynkowego koryguje jego utomnosci
poprzez dziatania gmin.

8 Konstytucja Rzeczypospolitej Polski, [na:]: https./sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/konstytucja-rzeczypospolitej-polskiej-16798613/art-75, dostep:

13.11.2022.

9 M. Bernaczyk, Konstytucyjne obowiazki paristwa do podejmowania dziatari w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jednostki, Wroctaw 2014.

10 G. Chrostowski, Mieszkanie prawem czy towarem?, ,,Obserwator gospodarczy” 2022, [na:]: https;/obserwatorgospodarczy.pl/2022/04/25/mieszkanie-

prawem-czy-towarem-raport-og/, dostep: 15.11.2022.

N Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, [na:]: https./lexlege.pl/ustawa-o-samorzadzie-gminnym/art-7/, dostep: 15.11.2022.


https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/konstytucja-rzeczypospolitej-polskiej-16798613/art-75
https://obserwatorgospodarczy.pl/2022/04/25/mieszkanie-prawem-czy-towarem-raport-og/
https://obserwatorgospodarczy.pl/2022/04/25/mieszkanie-prawem-czy-towarem-raport-og/
https://lexlege.pl/ustawa-o-samorzadzie-gminnym/art-7/
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Historia sytuacji mieszkaniowej w Polsce

Wspdtczesna sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest
wynikiem wielu czynnikdéw, wptywajacych na nig na
przestrzeni wielu lat. Czas przypadajacy na pierwsze
lata po Il wojnie swiatowej charakteryzowat sie
zmaganiem z problemami dotyczacymi ogromu
zniszczen spowodowanych konfliktem zbrojnym oraz
migracjami ludnosci. Dziatania w sferze budownictwa
skoncentrowane byty na odbudowie i remontach
zasobu mieszkaniowego oraz przydziale mieszkan.
Koniecznos¢ budowy nowych lokali wynikata takze

z proby intensyfikacji rozwoju przemystu w niektérych
regionach kraju i koniecznosci zapewnienia miejsca
do zycia robotnikom przybywajgcym do prac

na tych terenach. W efekcie w latach 1945-1949
powstato ponad 600 tys. mieszkan. Pod koniec lat
40. odpowiedzialnos¢ za zapewnianie mieszkan
lezata gtdownie po stronie panstwa. Zahamowaniu
ulegto budownictwo spoétdzielcze, ktdrego pierwsze,
niewielkie efekty widoczne byty jeszcze przed
wybuchem wojny. Budownictwo indywidualne

w miastach réwniez ulegto ograniczeniu.

Zmiana nastgpita po 1956 roku. Wtaczono wéwczas
do finansowania budownictwa mieszkaniowego
srodki posiadane przez ludnos¢ oraz powrdcono do
budownictwa spoétdzielczego, ktére od potowy lat 60.
wiodto gtéwna role. Udziat mieszkan spoétdzielczych
w catkowitej liczbie nowych mieszkan, w latach
1965-1970 wynidst 59% (podczas gdy w roku 1956
odsetek ten wynosit jedynie 1%). W okresie od 1971 do
1978 roku srednio oddawano do uzytku ok. 242 tys.
mieszkan rocznie. W rekordowym 1978 roku powstato
ich 283 tys. Jednak pomimo rekordowej dynamiki,
deficyt mieszkaniowy w dalszym ciggu narastat.
Wskaznik mieszkan na 1000 mieszkancow wynosit

w tym czasie, w Polsce 8,1. Dla pordwnania w Szwecji
ok. 14, a w Republice Federalnej Niemiec ok. 10.
Budownictwo w PRL musiato zmagac sie z ogromnym

popytem, spowodowanym presjg demograficzna
oraz migracjami ludnosci ze wsi do miast. Liczba
ludnosci w Polsce w latach 1946- 1988 zwiekszyta
sie 0 14 miliondw, a udziat ludnosci miejskiej w catej
populacji wzrést z 32% do 61%. Pomimo rosnacej
liczby mieszkan deficyt mieszkaniowy pogtebiat

sie do konca lat 70. Wedtug spisu powszechnego

z 1978 roku, wynosit 1,6 min mieszkan. W 1988 roku
spadt do poziomu 1,3 min. Stopniowo poprawiaty
sie takze warunki mieszkaniowe: rosta przecietna
liczba pomieszczen w mieszkaniu, a poprawie ulegato
wyposazenie w podstawowe instalacje techniczne.

Celem transformacji ustrojowej w obszarze
mieszkalnictwa, byto ograniczenie interwencji
panstwa. Nastgpita deregulacja w zakresie cen,
prywatyzacja przemystu budowlanego i ustug
mieszkaniowych, a takze prywatyzacja mieszkan
publicznych, wsparcia budownictwa witasnosciowego
i obnizenia publicznych dotacji. Dziatania te

w pierwszych latach transformacji ustrojowej nie

byty ukierunkowane na realizacje nowego systemu
budownictwa mieszkaniowego. Realizowano gtdwnie
budownictwo jednorodzinne oraz konczono wczesniej
rozpoczete inwestycje spotdzielni mieszkaniowych.
W 1996 r. oddano do uzytku 62 tys. mieszkan.

W reakcji na zatamanie rynku mieszkaniowego,

w potowie lat 90. pojawity sie nowe regulacje
(wzorowane na doswiadczeniach panstw
zachodnioeuropejskich). Wprowadzono preferencyjne
kredyty dla towarzystw budownictwa spotecznego
(TBS) oraz spotdzielni mieszkaniowych. Jednoczesnie
ruszyty pierwsze inwestycje deweloperskie. Banki
komercyjne zaczety takze udzielac¢ kredytow
hipotecznych (w tym kredytow walutowych). Liczba
budowanych mieszkan zaczeta stopniowo wzrastac

- szczytowy pod tym wzgledem byt rok 2008, kiedy
zbudowano 165,2 tys. lokali®2.

Obecna sytuacja mieszkaniowa w Polsce

Aktualne zasoby mieszkaniowe (dom jednorodzinny
i lokal mieszkalny) w Polsce to ponad 14,62 min
budynkoéw i lokali (wedtug stanu na 31 grudnia

2018 r.). Oznacza to, ze w Polsce przypada ok. 386
nieruchomosci mieszkalnych na 1 000 mieszkancow.

Pod tym wzgledem Polska jest krajem, ktéry odznacza
sie jednym z najnizszych wspoétczynnikdw w catej

Unii Europejskiej. Stabszy wynik wsrod krajow UE
odnotowano jedynie na Stowacji (369 mieszkan). Dla
poréwnania wskaznik ten wyniost m.in. w Niemczech

12 Raport o stanie mieszkalnictwa, [na:] https./www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa, dostep: 22.11.2022.
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509 mieszkan na 1 000 mieszkancéw, a na Wegrzech
- 456 mieszkan na 1 000 mieszkarncow. Wg danych
Eurostatu w Polsce 84% populacji zamieszkuje

w lokalach wtasnosciowych, natomiast pozostate

16% Polakéw zajmuje lokale wynajmowane™®.
Wspotczesnie nadal odczuwalny jest statystyczny
deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako réznica
pomiedzy liczbg zamieszkanych mieszkan, a liczba
gospodarstw domowych. Zgodnie z szacunkami
Ministerstwa Rozwoju deficyt ten wynosit 641 tys.
mieszkan (stan na 2019 r.). Podstawowe wskazniki
okreslajace przecietna powierzchnie mieszkania,
liczbe pomieszczen, liczbe 0sdb przypadajgcych

na mieszkanie, pomieszczenie lub T m? mieszkania,
ksztattuja sie na poziomach znacznie ponizej
wielkosci uzyskiwanych w krajach Europy Zachodniej.
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi
w Polsce 75,1 m? (stan na koniec 2018 r.), co daje 20.
miejsce na 24 badanych krajéw UE (Srednia unijna

to 96,4 m?). Powierzchnia uzytkowa mieszkania
przypadajgca na osobe wynosi w Polsce to 28,2

m?, natomiast w UE 41,9 m?. Przecietna liczba
pomieszczen na osobe wynosi w Polsce 1,1 niestety
jest to ostanie miejsce w UE, a Srednia dla krajow

UE to 1,7 pomieszczenia. Kolejnym wskaznikiem,
ktory obrazuje warunki mieszkaniowe polskiego
spoteczenstwa jest wspotczynnik przeludnienia,

ktory pokazuje odsetek populacji zamieszkujgcej

w przeludnionych mieszkaniach. Mieszkanie uznaje sie
za przeludnione, jezeli gospodarstwo domowe nie ma
do dyspozycji przynajmniej:

jednego pokoju na gospodarstwo domowe,

jednego pokoju na pare,

jednego pokoju na kazda osobe powyzej 18. roku
zycia,

jednego pokoju na dwie osoby tej samej ptci
w wieku 12-17 lat,

jednego pokoju dla kazdej osoby w wieku 12-17
lat,

jednego pokoju dla kazdej dwojki dzieci w wieku
ponizej 12 lat.

W 2018 r. wspotczynnik przeludnienia w Polsce
wynosit 39,2%. Przeludnienie w wiekszym stopniu
dotyczyto mieszkan wynajmowanych - zaréwno

W najmie spotecznym, jak i rynkowym. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze wspodtczynnik ten w krajach UE
wynosi przecietnie 15,5%. Wazny ze spotecznego
punktu widzenia pozostaje udziat mtodych 0sdb,

w wieku 25-34 lat, ktore mieszkajg wspodlnie

z rodzicami. W 2018 roku wynosit on w Polsce 45,1%,
przy sredniej dla UE na poziomie 28,6%. Polska

tym samym uplasowata sie na 8. pozycji w Europie.
Najwyzszy wskaznik posiadata Chorwacja (62,4%),
Grecja (57,5%) i Stowacja (56,4%). Najnizsze wartosci
tego parametru odnotowano z kolei w Danii (3,2%),
Finlandii (5,4%) i Szwecji (6,4%). Warto zauwazyc,

Mieszkania w Polsce z uwzglednieniem parametrow
w latach 2011, 2015, 2018 oraz 2019

MIESZKANIA (W TYS.)

miasta

wies

LICZNA MIESZKAN

NA 1000 LUDNOSCI

miasta

wies

PRZECIETNA POW. UZYTKOWA
1 MIESZKANIA W M?

miasta
wies

2013 2015 2018 2019*

13 587,4 14119,5 14 615,1 14 801,6
9165,2 9 515,9 9864,8 9 991,
44223 4 603,6 4750,3 4 810,5
352,6 367,3 380,5 385,6
391,9 410,8 4277 4334
291,8 301,5 309,6 3138
72,6 73,6 74,2 B.D.
63,8 64,4 64,7 b.d.
90,8 92,7 94,0 b.d.

Zrédfto: Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Raport o stanie mieszkalnictwa, 2019, [na:] https.//www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-
Stanie-mieszkalnictwa, dostep: 22.11.2022.

13 https.//ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/pl&oldid=498749, dostep: 26.11.2022.
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ze na wskaznik ten wptywa nie tylko dostepnosé
mieszkan, ale rowniez kwestie kulturowe, takie jak np.
szybkie usamodzielnianie sie mtodych oséb w krajach
skandynawskich. Biorgc pod uwage staty wzrost
zapotrzebowania na mieszkania, warto porownac
dane na przestrzeni lat, ktdre moga wskazywac

na postep w dziataniach lub jego brak. Wykres

Ceny mieszkan w Polsce

Na przestrzeni ostatnich lat zaobserwowano wzrost
cen mieszkan we wszystkich badanych lokalizacjach,
zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.
Wedtug danych Narodowego Banku Polskiego dla 17
miast, w latach 2015-2019 najszybciej ceny mieszkan
rosty w Trojmiescie, przekraczajac w Gdansku 43%
wzrostu w przypadku rynku pierwotnego i ok.

48% w przypadku rynku wtérnego. W wiekszosci
najwiekszych miast ceny, w omawianym czteroletnim
okresie, wzrosty o ok. 17-32%. Wg. danych GUS

z 2018 r.,, przecietna cena metra kwadratowego

prezentuje informacje dot. zasobu mieszkaniowego

w Polsce i podstawowe parametry w latach 2011, 2015,
2018 i 2019. W roku 2011 liczba mieszkan wynosita
13,59 min mieszkan, natomiast w roku 2019 liczba

ta wynosita juz 14,8 min mieszkan, z czego ponad
potowa z nich znajdowata sie w miastach.

powierzchni uzytkowej mieszkania wyniosta 4 926
zt i byta 0 18,8% wyzsza w poréwnaniu do roku 20T11.
Srednia cena na rynku pierwotnym uksztattowata sie
na poziomie 5 581 zt za metr kwadratowy, natomiast
na rynku wtérnym 4 468 zt za metr kwadratowy.

W Polsce, mimo wzrostu cen mieszkan, poziom
dostepnosci utrzymuje sie na podobnym poziomie
- w 2018 r,, tak samo jak w roku 2017, do nabycia
mieszkania o powierzchni 70 m? potrzebne byto

7,5 przecietnych rocznych pensji. Moze oznaczac to
réwnoczesny proporcjonalny wzrost srednich

Srednia stawka najmu za metr kwadratowy w wybranych miastach Polski,
w latach 2013, 2015 i 2018

BIALYSTOK
BYDGOSZCZ
GDANSK
GDYNIA
KATOWICE
KIELCE
KRAKOW
LUBLIN
tODZ
OLSZTYN
OPOLE
POZNAN
RZESZOW
SZCZECIN

WARSZAWA
WROCLAW
ZIELONA GORA

Zmiana cen

2013 2015 2018 2018:2015
23,6 25,0 28,5 14,1%
20,0 25,1 29,3 16,8%
32,2 34,1 448 31,5%
30,4 30,3 41,2 36,0%
29,8 28,0 32,4 15,6%
23] 21,3 235 10,3%
32,0 34,3 39,8 16,0%
29,0 28,4 35,0 23,4%
233 26,0 28,9 11,5%
239 24,6 26,7 8,9%
= 26,6 27,4 4,0%
28,6 31,3 35,2 12,3%
25,9 23,9 31,5 17,2%
26,0 27,2 338 24,1%
44,9 474 52,7 13,3%
29,0 35,1 41,3 17,5%
19,4 19,2 26,2 36,8%

Zrédfto: Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Raport o stanie mieszkalnictwa, 2019, [na:] https.//www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-
stanie-mieszkalnictwa, dostep: 22.11.2022.




zarobkow w kraju. Tymczasem duzy wzrost cen
mieszkan, zarowno w skali kraju (0 16,8%), jak i na
rynkach lokalnych, przetozyt sie na pogorszenie
dostepnosci mieszkan™. W Polsce nadmiernie
obcigzonych wydatkami na cele mieszkaniowe
byto 6,2% mieszkancow (dwunasty wynik w UE).
Podobnie jak w przypadku UE grupg najczesciej
odczuwajacg ten problem byli najemcy mieszkan
rynkowych (26,4%), natomiast najmniejszy odsetek
0s6b przecigzonych wydatkami mieszkaniowymi
(5,1%) odnotowano w przypadku wtascicieli mieszkan

nieobcigzonych kredytem lub hipoteka. Ponizsza
grafika prezentuje wykaz srednich stawek najmu

za metr kwadratowy w najwiekszych miastach

w Polsce w latach 2013, 2015 oraz 2018. Najbardziej
zauwazalny wzrost cen za metr kwadratowy w 2018
roku wzgledem roku 2015 wystapit w miastach

takich jak Zielona Gdra, Gdynia, Gdansk, Szczecin,
Wroctaw. Natomiast najmniejszy wzrost cen za metr
kwadratowy w stawce najmu mieszkania, odnotowano
w Krakowie, Olsztynie i Opolu.

Programy wspierajgce rozwoéj mieszkalnictwa w Polsce

Dziatania podejmowane przez panstwo sg
koniecznym elementem do prawidtowego rozwoju
mieszkalnictwa oraz poprawy sytuacji mieszkaniowej
spoteczenstwa. Z tego tytutu powstaty w Polsce
rzagdowe dokumenty strategiczne, ktére wyznaczaja
kierunki realizacji polityki mieszkaniowej panstwa.

Do 2015 roku w debacie publicznej odczuwalny byt
deficyt propozycji rozwigzan problemu z dostepem
do tanich mieszkan. Warto tutaj przytoczy¢ m.in.
opinie Najwyzszej Izby Kontroli z 2012 roku nt.
realizacji zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej
przez organy administracji rzgdowej i jednostki
samorzadu terytorialnego. NIK ocenita efekty dziatan
w zakresie wsparcia mieszkalnictwa w Polsce, ktore
oparte zostaty na dokumencie przyjetym przez Rade
Ministréw w dniu 30 listopada 2010 roku pt. ,,Gtéwne
problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”,

W nastepujacy sposob:

,Opracowany, w wyniku rezolucji Sejmu RP, dokument
pn. ,,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020 r.” nie zawiera szczegétowych rozwigzan,
co do sposobu realizacji tego programu.
Przygotowywane i wdrazane formy wsparcia rozwoju
budownictwa mieszkaniowego nie doprowadzity

do zlikwidowania barier ograniczajacych podaz

w sferze mieszkalnictwa, natomiast skutkowaty
zahamowaniem rozwoju budownictwa spotecznego
i spowolnity rozwéj budownictwa wtasnosciowego.

Niski poziom wydatkéw budzetu parnstwa

na dziatania wspierajace gminy w realizacji zadan,
w zakresie pomocy mieszkaniowej osobom

o niskich dochodach, a takze brak w budzetach
gmin wystarczajacych srodkow, w stosunku

do potrzeb, na nowe inwestycje mieszkaniowe

i utrzymanie istniejgcego zasobu, powoduje niski
stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnej oraz postepujacag dekapitalizacje
zasobow mieszkaniowych. Nieprawidtowy nadzor
wtascicielski gmin, powoduje nieracjonalne
zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym, skutkujgce
systematycznym zmniejszaniem tego zasobu oraz
pogarszaniem sie warunkéw mieszkaniowych. Nie
wprowadzono nowych rozwigzan usprawniajacych
proces przygotowania inwestycji mieszkaniowych
do realizacji, a w sferze zagospodarowania
przestrzennego pozostawiono rozwigzania
fakultatywne w planowaniu przestrzennym?®.”

NIK jednoznacznie ocenita dokument jako nie
zawierajacy zadnych szczegdtowych rozwigzan.
Dodatkowo, nie zawierat on informacji o zaktadanych
efektach programu, informacji o srodkach
finansowych na wykonanie zadan oraz termindw ich
realizacji. NIK stwierdzita rowniez, ze ,,odpowiedzialny
za polityke mieszkaniowa Minister Infrastruktury od lat
realizuje jedynie dorazne dziatania, ktére w dodatku
charakteryzuje brak konsekwencji’ 6. Co wiecej,
zdaniem NIK wielokrotnie tworzono uzasadnienia dla
wdrozenia lub likwidacji nowych przedsiewzie¢, co

14 Raport o stanie mieszkalnictwa, 2019, [na:] https./www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa, dostep: 22.11.2022 .

15 Raport Najwyzszej Izby Kontroli z realizacji zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej przez organy administracji rzadowej i jednostki samorzadu
terytorialnego, 2011, [na:]: https./www.nik.gov.pl/plik/id,3581,vp,4565.pdf, dostep: 29.11.2022.

16 NIK o polityce mieszkaniowej, [na:] https.//www.nik.gov.pl/aktualnosci/nik-o-polityce-mieszkaniowej.html, dostep: 29.11.2022.
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w efekcie przyczynito sie do podwazenia zaufania ze
strony inwestoréw oraz przede wszystkim obywateli
panstwa polskiego.

Rok 2015 okazat sie punktem zwrotnym, jezeli

chodzi o podejscie do problemu mieszkalnictwa

w Polsce i opracowaniu mozliwych do wdrozenia
programow spotecznych. W trakcie kampanii

przed wyborami parlamentarnymi, widoczne byty
wskazania na che¢ wdrozenia reform i naprawy
sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Po objeciu rzgdow
przez Prawo i Sprawiedliwos¢, zostaty wdrozone
strategiczne projekty mieszkaniowe. Najwazniejszy

Z nich to Narodowy Program Mieszkaniowy, przyjety
27 wrzesnia 2016 r. uchwata nr 115/2016 Rady
Ministréw, ktérego zatozeniem jest znaczgca poprawa
dostepu do mieszkan, zaréwno w czesci rynkowej jak
i spotecznej.

NARODOWY PROGRAM MIESZKANIOWY

Program ten okresla priorytety polityki mieszkaniowej
panstwa oraz podstawowe narzedzia stuzace
rozwigzywaniu problemoéw mieszkaniowych w Polsce.
Nie koncentruje sie przy tym wytgcznie na zachetach
w postaci publicznego finansowania inicjatyw
promieszkaniowych. Z uwagi na rozne wyzwania
stojgce przed wtadzami publicznymi i innymi
podmiotami dziatajacymi na rzecz rozwoju zasobow
mieszkaniowych, Program przewiduje rozwigzania
umozliwiajgce angazowanie w cel poprawy
dostepnosci mieszkan i warunkow zamieszkiwania
potencjatu catego rynku mieszkaniowego, zarowno
inwestoréw publicznych jak i prywatnych.

Program zaktada konkretne cele do zrealizowania oraz
mierniki, takie jak:

Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb

o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub
wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych
Miernik: Do 2030 r. liczba mieszkan przypadajaca
na 1tys. mieszkancéw powinna osiggngc
wysokos¢ mieszczaca sie w aktualnej sredniej Unii
Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika
do 435 mieszkan na 1000 osob.

Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkaniowych osdb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze
wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudna
sytuacje zyciowg

Miernik: Do 2030 r. samorzady gminne powinny
dysponowac¢ mozliwosciami zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw
domowych oczekujacych aktualnie na najem
mieszkania od gminy.

Poprawa warunkéw mieszkaniowych
spoteczenstwa, stanu technicznego zasoboéw
mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci
energetycznej

Miernik: Do 2030 r. liczba osdb mieszkajacych
w warunkach substandardowych (ze wzgledu

na niski stan techniczny budynku, brak
podstawowych instalacji technicznych lub
przeludnienie) powinna sie obnizy¢ o 2 min oséb
(z ok. 5,3 mIn do ok. 3,3 miIn).

Narodowy Program Mieszkaniowy realizowany jest
przez szereg narzedzi, ktéry finalnie ma sktadacd sie na
polepszenie sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Wsrod
nich znajduje sie program ,,Mieszkanie+”, ktéry
zaktada m.in.

budowe na zasadach rynkowych mieszkan na
wynajem z opcjg dojscia do wtasnosci,

wsparcia inwestorow spotecznego budownictwa
czynszowego budujgcego mieszkania na
wynajem lub mieszkania spoétdzielcze lokatorskie,
adresowane do 0s6b o srednich dochodach,

wsparcie gmin wspotpracujacych z innymi
podmiotami przy tworzeniu mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu,

wsparcie samorzadow lokalnych i organizacji
pozytku publicznego w zakresie budownictwa
komunalnego i wspomaganego, adresowanego
do 0s6b o najnizszych dochodach oraz osob

w najtrudniejszej sytuacji zyciowej.
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RZADOWY FUNDUSZ ROZWOJU

Wg. danych Ministerstwa Rozwoju i Technologii
MIESZKALNICTWA

(stan na 30.09.2022), efekty programu mieszkanie+
w latach 2016-2022 prezentuja sie nastepujaco:
Na przestrzeni ostatnich dziesiecioleci kwestia rozwoju

+ Liczba mieszkann wybudowanych jako czes¢ mieszkalnictwa byta tematem marginalnym w dyskusji
rynkowa - 3 372, w budowie - 1667, publicznej i nie poswiecano jej dostatecznie duzo
uwagi. Po dzi$ dzien trudno jest oszacowac doktadny
+ Liczba mieszkann wybudowanych jako czes¢ niedobdr mieszkan na rynku, co jest kluczowe do
spoteczna (program wsparcia budownictwa skutecznego rozwoju nowoczesnego mieszkalnictwa,
socjalnego i komunalnego) - 9 141, w budowie - ktore zaspokoi potrzeby spoteczenstwa. Utworzony
7977, w Banku Gospodarstwa Krajowego, Rzagdowy
Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa na mocy ustawy
+  Liczba mieszkan wybudowanych jako czes¢ z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
spoteczna (program spotecznego budownictwa wspierajgcych rozwoéj mieszkalnictwa, powstat w celu
czynszowego) - 5 750, w budowie - 15 852, poprawy dostepnosci mieszkan poprzez pobudzenie
nowych inwestycji mieszkaniowych na rynku
+ Ogdétem wybudowanych - 18 263, w budowie mieszkan budowanych z przeznaczeniem na wynajem
25 4967, przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM).

Srodki przeznaczone na ten Fundusz postuza do
sfinansowania czesci lub catosci wydatkéw gminy na
objecie udziatéw lub akcji w tworzonej lub dziatajacej
SIM. Wsparcie wyptacane jest gminom podejmujgcym
dziatania polegajgce na objeciu udziatdw lub akcji

w tworzonym lub istniejagcym TBS/SIM, na warunkach
okreslonych w art. 33| - 33s ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego™. Rzadowy Fundusz
Rozwoju Mieszkalnictwa ma na celu:

* dofinansowanie w wysokosci 10% kosztow
inwestycji mieszkaniowej realizowanej
przez istniejgce Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego (TBS) lub Spoteczna Inicjatywe
Mieszkaniowg (SIM),

° utworzenie nowej Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej w wysokosci do 3 min z°.

Dziatania te zostaty wdrozone stosunkowo niedawno

i na mierzalne efekty programu trzeba bedzie jeszcze
poczekac. Faktem natomiast jest, ze wsparcie
instytucji panstwowych od roku 2015 zostato znaczaco
zwiekszone w stosunku do lat poprzednich.

17 Raport o stanie mieszkalnictwa, [na:] https./www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa, dostep: 20.11.2022.

18 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 18 paZdziernika 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, [na:] https./isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20190002195, dostep: 14.11.2022.

19 Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, [na:] https./www.bgk.pl/programy-i-fundusze/rzadowy-fundusz-rozwoju-mieszkalnictwa/, dostep: 14.11.2022.
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SYTUACJA MIESZKANIOWA
W UNII EUROPEJSKIEJ
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Unia Europejska jako wspodlnota panstw
cztonkowskich w swoich zatozeniach dazy do
zapewnienia odpowiednich, godnych i przystepnych
cenowo mieszkan. Jednakze nalezy sobie zadac
pytanie, jaki jest stan obecny sytuacji mieszkaniowej
obywateli krajéw cztonkowskich Unii Europejskiej.
Na wstepie warto zaznaczyc, ze posiadanie
wtasnego domu rézni sie znacznie od wynajmu

w poszczegdlnych panstwach cztonkowskich.

W Unii Europejskiej, w 2020 r. 70 % ludnosci

mieszkato w gospodarstwie domowym posiadajgcym
dom, a pozostate 30 % mieszkato w wynajmowanych
mieszkaniach. Najwyzszy udziat mieszkan na wtasnosc
zaobserwowano w Rumunii (96 % ludnosci posiadato
swoj dom), na Stowacji (92 %), w Chorwacji i na
Wegrzech (po 91 %). Polska jest 6 krajem w Europie
pod wzgledem przewagi obywateli posiadajgcych
dom na wtasnos¢ w stosunku do mieszkancow
wynajmujacych lokum.

Jakos¢ sytuacji mieszkaniowej w Unii Europejskiej

Mieszkalnictwo w obszarze europejskim oparte

jest na spotecznej gospodarce rynkowej. Jest to
dobro prywatne konsumpcji trwatej, ktéra jest
przedmiotem obrotu na rynku. Nie jest wiec z definicji
dobrem publicznym, ale jest to podstawowa

potrzeba ludzka wptywajaca na jakosc¢ zycia, ktorej
zaspokojenie lezy w interesie spdjnego spoteczenstwa
i zréwnowazonego wzrostu gospodarczego.

| odwrotnie, niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
prowadzi do spotecznych nierdwnosci i wzmacniania
napiec spotecznych. Ogdlnie rzecz biorac, we
wszystkich panstwach cztonkowskich posiadanie
domu na wtasnosc jest najbardziej powszechne.
Jednak w Niemczech wskaznik mieszkan na

wiasnosc jest prawie rowny w stosunku do osdb
wynajmujacych mieszkanie (50% populacji to

Wykres 1. Odsetek osob mieszkajacych w gospodarstwach domowych posiadajacych
lub wynajmujacych dom w 2020 r. w Unii Europejskiej z uwzglednieniem Norwegii i Szwajcarii
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Zrédto: Dane Eurostatu, [na:] https.//ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.htmi?lang=en, dostep: 29.11.2022.



najemcy). Ponad 65% mieszkancéw Szwecji posiada panstw cztonkowskich. Najwyzszy udziat mieszkan

mieszkanie na wtasnos¢, natomiast pozostate 35% zaobserwowano w Hiszpanii (66%), na totwie
wynajmuje mieszkania. Powyzszy wykres obrazuje (65%), w Estonii (61%), Grecji i na Litwie (po 59%).
odsetek oséb mieszkajgcych w gospodarstwach W Polsce 55% obywateli mieszka w domach, a 45%
domowych posiadajacych lub wynajmujacych dom/ w mieszkaniach. W miastach 72% ludnosci UE
mieszkanie w 2020 roku w krajach cztonkowskich Unii mieszkato w mieszkaniu, a 28% w domu. W przypadku
Europejskiej, z uwzglednieniem Norwegii i Szwajcarii. miast i przedmies¢ odsetek ten wynosit 59% oséb

mieszkajgcych w domu i 41% w mieszkaniu, podczas
Mieszkanie w domu lub mieszkaniu rézni sie gdy na obszarach wiejskich 82 % ludnosci mieszkato
w poszczegdlnych panstwach cztonkowskich w domu, a tylko 18 % w mieszkaniu.

rowniez ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub
pobytu. W miastach czesciej znajdujg sie mieszkania

w blokach mieszkalnych, natomiast na wsi domy

jednorodzinne. W catej Unii Europejskiej w 2020 r. g%
53% ludnosci mieszkato w domu, a 46% w mieszkaniu

(1% mieszkato w innym miejscu zakwaterowania, —

takim jak barki mieszkalne, furgonetki itp.). g

Najwyzszy odsetek ludnosci mieszkajgcej w domu —
odnotowano w Irlandii (92%), a nastepnie w Chorwacji —

(78%), Belgii (77%) i Holandii (75%). Domy sa =

najbardziej powszechne w ponad dwodch trzecich

Wykres 2. Rodzaj lokum w miastach i na obszarach wiejskich w Unii Europejskiej, w 2020 r.
z uwzglednieniem Norwegii i Szwajcarii
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Zrédto: Dane Eurostatu, [na:] https.//ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.htmi?lang=en, dostep: 29.11.2022.



Kolejnym z waznych aspektéow w zakresie oceny
sytuacji mieszkaniowej jest szeroko rozumiana jakos¢
mieszkan. Jednym ze sposobdw mierzenia jakosci
mieszkania, ktére finalnie ma odzwierciedlenie na
sytuacje mieszkaniowg spoteczenstwa jest to, czy
ludzie mieszkajg w przeludnionym domu. W Unii
Europejskiej, w 2020 r. 17,8% ludnosci mieszkato

w przeludnionych domach, a odsetek ten spadt z 19,1%
w 2010 r. W 2020 r. najwyzsze wskazniki przeludnienia
miejsca statego przebywania (dom/mieszkanie)
zaobserwowano w Rumunii (45,1%), na totwie
(42,5%) oraz w Butgarii (39,5%), a najnizszy wskaznik
przeludnienia w krajach UE odnotowano na Cyprze
(2,5%) i na Malcie (4,2%). W Polsce odnotowano
wskaznik na poziomie 37% w 2020 roku, jednakze
warto zauwazy¢, ze wyraznie on spadt w stosunku do
roku 2010, gdzie wynik ten oscylowat na poziomie
47,5%

Wykres 3. Przeludnienie doméw w Unii Europejskiej w latach 2010-2020
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Zrédto: Dane Eurostatu, [na:] https.//ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.htmi?lang=en, dostep: 29.11.2022.
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Idac dalej, warto zaznaczy¢ réwniez aspekt
przeciwny do przeludnienia domu, mianowicie
dom niedostatecznie zamieszkany, co oznacza, ze
jest on zbyt duzy dla potrzeb mieszkajgcych w nim
0sob. Najczestsza przyczyna niedostatecznego
zajecia domu/mieszkania sg osoby starsze lub
pary pozostajgce w domu po tym, jak ich dzieci
dorosty i sie przeprowadzity. W UE w 2020 r.
prawie jedna trzecia ludnosci (32,5%) mieszkata

w niedomieszkanych domach, a odsetek ten

utrzymuje sie na prawie statym poziomie od 2010

r. W 2020 r. najwyzszy odsetek niedostatecznie
zamieszkatych domow odnotowano na Malcie (72,5%),
Cyprze (71,4%) i w Irlandii (63,3%), a najnizszy

w Rumunii (7,1%), na totwie (10,3%) i w Grecji (11,0%).
W Polsce stan na 2020 roku to blisko 16% domoéw

W hiepetnym zamieszkaniu, a warto doda¢, ze
widoczny jest trend wzrostowy

(w roku 2010 - 10,5%).

Wykres 4. Domy niezamieszkane w Unii Europejskiej w latach 2010-2
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Zrédto: Dane Eurostatu, [na:] https:/ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-la.htmi?lang=en, dostep: 29.11.2022.

Mieszkanie jest jedng ze sfer, ktdra odpowiada za
0906Inga jakosc zycia. Wspodtczesnie oceniamy sytuacje
mieszkaniowej przez pryzmat jakosci zajmowanego
lokum, na ktora sktadajg sie m.in. mozliwos¢
dostatecznego ogrzania czy dostep do biezgcej wody,
ktéra umozliwia state dbanie o higiene. Tym samym
na jakosc¢ zycia i oceny jakosci sytuacji mieszkaniowej
wptywa nie tylko przeludnienie, ale réwniez materialna
jakos¢ mieszkania. Warto zaznaczy¢, ze w zaleznosci
od regionu i kraju cztonkowskiego UE, dysproporcje
moga byc¢ bardzo odczuwalne. W UE ogdétem w 2020
r. 8,2% ludnosci nie byto w stanie odpowiednio

ogrzac¢ domu. Najwyzszy odsetek zaobserwowano

w Butgarii (27,5%), na Litwie (23,1%), na Cyprze
(20,9%) i w Portugalii (17,5%), a najnizszy w Austrii
(1,5%), Finlandii (1,8%) i Czechach (2,2%). Polska

w 2020 roku na tym tle wygladata stosunkowo
dobrze ze wskaznikiem na poziomie 3,2%. |dac dalej,

Srednio 1,5% ludnosci w catej Unii Europejskiej nie
miato toalety, prysznica ani wanny. Jest to niewielki
odsetek procentowy, natomiast niezwykle istotny
problem jezeli chodzi o sfere zycia prywatnego, ktory
w miare mozliwosci powinien zostac jak najszybciej
rozwigzany przez instytucje panstwowe danych krajow
cztonkowskich. Najczesciej wystepowato to w Rumunii
(21,2 % ludnosci), a nastepnie w Butgarii i na totwie
(po 7,0%) oraz na Litwie (6,4%). Ostatnim, mozliwe ze
dla wielu zaskakujacych aspektem badan dotyczgcej
sfery jakosci mieszkalnictwa, jest pokrycie dachowe
mieszkan. Wynik moga budzi¢ niepokdj, poniewaz
jesli chodzi o przeciekajacy dach, 13,9% ludnosci Unii
Europejskiej miato taki problem. Najwyzszy odsetek
zaobserwowano na Cyprze (39,1%), w Portugalii
(25,2%) i Stowenii (20,8%). W Polsce ten problem
szacuje sie w skali 6% wszystkich doméw/mieszkan.



Ceny mieszkan w Unii Europejskiej

Status materialny cztowieka jest jednym

Z podstawowych kryteriow powodujgcych brak
wtasnego mieszkania lub bardzo ograniczony dostep
do nabycia lokum. Warto wskazac dane statystyczne,
ktore jednoznacznie wskazujg na trend rosngcych
cen domow na terenie Unii Europejskiej, w latach
2010-2020, a od 2013 r. obserwuje sie statg tendencje
wzrostowa, ze szczegdlnie duzymi wzrostami

w latach 2015-2020. Ogotem w latach 2010-2020
wzrost cen mieszkan w UE wynidst 26%. W tym
okresie odnotowano wzrost cen w 23 panstwach

cztonkowskich, a spadek w trzech (z wytaczeniem
Grecji, ktorej dane nie byty dostepne). Najwiekszy
wzrost zaobserwowano w Estonii (+108%), na
Wegrzech (+91%), w Luksemburgu (+89%), na

totwie (+81%) i w Austrii (+77%), natomiast spadki
odnotowano we Wtoszech (-15%), Hiszpanii (-5%)

i na Cyprze (-4%). W Polsce wzrost cen doméw od
2015 roku do 2022 wynidst ok. 35%. Ponizszy wykres
obrazuje usredniony, procentowy rozktad poziomow
cen domow w Unii Europejskiej.

Wykres 5. Ksztattowanie sie cen doméw (2015=100%)
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Zrédfo: Dane Eurostatu, [na:] https.//ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-la.htmi?lang=en, dostep: 29.11.2022.

Koszty mieszkaniowe w porownaniu ze srednig

UE réznig sie w poszczegdlnych panstwach
cztonkowskich Unii Europejskiej. Najwyzsze koszty
mieszkaniowe w 2020 r., w porownaniu ze srednig UE
odnotowano w Irlandii (84% powyzej Sredniej UE),
Danii (66% powyzej Sredniej) i Luksemburgu (64%
powyzej sredniej). Z kolei najnizsze odnotowano

w Butgarii (65% ponizej sSredniej UE) i Polsce (61 %
ponizej sredniej). Jesli chodzi o zmiany poziomdw
cen mieszkan w latach 2010-2020 w poréwnaniu
ze Srednig UE, wzrosty one w 16 panstwach

cztonkowskich, natomiast pozostate stabilne w trzech
i spadty w osmiu panstwach. Najwiekszy wzrost
zaobserwowano w Irlandii (z 17% do 84% powyzej
Sredniej UE) i na Stowacji (z 44% ponizej sredniej UE
do sredniej UE), a najwiekszy spadek w Grecji

(z 8% ponizej sredniej UE do 32% ponizej sredniej
UE) i na Cyprze (z 8% ponizej do 26% ponizej).
Ponizszy wykres prezentuje poziomy cen mieszkan

w zestawieniu roku 2010 (pomaranczowy) do 2020
(niebieski) w krajach UE.




Polityki mieszkaniowe Polski i panstw europejskich

Wykres 6. Poziomy cen mieszkan w Unii Europejskiej (UE=100)
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Zrédto: Dane Eurostatu, [na:] https:/ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-la.htmi?lang=en, dostep: 29.11.2022.
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Niemcy

Po zakonczeniu Il wojny Swiatowej 2,3 min (21%)

z 10,6 min mieszkan w strefach zachodnich Niemiec
zostato catkowicie zniszczonych, a kolejne 2,3 min
powaznie uszkodzonych. W strefie wschodniej
zniszczenia byty znacznie nizsze i stanowity

okoto 10% przedwojennego zasobu 5,1 miliona
mieszkan. Mieszkalnictwo i rozwoj miast byty

czescig panstwowej gospodarki planowanej. Do

1960 roku 60% z 4 miliondw mieszkan na wynajem

w Niemczech zostato zbudowanych ze srodkdéw
publicznych. W latach 1950-1990 z prawie 19
miliondw wybudowanych mieszkan okoto 7,5 miliona
stanowity mieszkania socjalne. Wspotczesnie sytuacja
mieszkaniowa Niemiec jest trudna. Eksperci Instytutu
Niemieckiej Gospodarki (IW) stwierdzili, ze w latach
2016-2018 powstato w Niemczech ponad 283 tys.
jednostek mieszkalnych. Jest to catkiem dobry wynik,
jednakze w skali catego kraju to o jedna pigtg mniej
niz wynosi zapotrzebowanie. Zdaniem ekspertéw

IW, aby zaspokoi¢ popyt z roku na rok musiatoby
powstawac 340 tys. nowych mieszkan?°. Autorzy
analizy wskazujq réwniez, ze na koricowych pozycjach
w rankingu budownictwa mieszkaniowego znalazty
sie wielkie miasta w Niemczech. Zaréwno w Kolonii
jak i Stuttgarcie popyt na mieszkania zaspokajany jest
tylko w potowie. Lepiej jest w Monachium, Frankfurcie
nad Menem i Berlinie. W Stuttgarcie zapotrzebowanie
na nowe mieszkania zaspokajane jest w 56%,

w Monachium w 67%, w Berlinie 73%, a we Frankfurcie
nad Menem w 78%. Zupetnie inaczej sytuacja wyglada
na wsi i w mniejszych miastach. Podczas gdy wokot
centréw przemystowych toczy sie walka o przestrzen
mieszkaniowa, w tym samym czasie w mniejszych
miastach, zdaniem ekspertow IW buduje sie o wiele
za duzo. W 69 z 401 miast Sredniej wielkos$ci w latach
2017-2018 zbudowano o 50 proc. wiecej mieszkan

niz wynosza potrzeby. Efektem takiego stanu

rzeczy s pustostany. Biorgc pod uwage powyzsze,
problem mieszkalnictwa w Niemczech stat sie jednym
z punktow programow politycznych réznych partii

w wyborach do Bundestagu, w 2021 roku. Niemcy

sg przyktadem polityki mieszkaniowej, ktéra opiera
sie na zasadzie pomocniczosci i odpowiedzialnosci
indywidualnej oraz rodzinnej. Urynkowienie tego
sektora sprawito, ze wspotczesnie liczba mieszkan
socjalnych w kraju wynosi ok. 4% ogdlnych zasobow

mieszkalnych, a te stanowig mozliwe wsparcie dla
0s6b o nizszych dochodach.

Kierunki rozwoju polityki mieszkaniowej

w Niemczech

Charakterystycznym rozwigzaniem w Niemczech

sq Scisle regulowane podwyzki czynszéw. Moga

sie one odbywac jedynie w sytuacji, w ktorej
wynajmujacy chce zrekompensowac koszty inflacji,
remontu lub modernizacji. Podwyzka ta w przypadku
dziatan podnoszacych wartosé lokalu nie moze

by¢ wyzsza niz 11% kosztu przeprowadzonych

prac w ciggu roku. Jednoczesnie wzrost czynszu
moze by¢ przeprowadzany nie czesciej niz co 15
miesiecy i w skali nie wiekszej niz 20% w ciggu 3

lat. Dodatkowym narzedziem jest wprowadzony

w 1974 r. system chronigcy lokatordw, tzw. ,,lustro
czynszowe”, ktorego celem jest ustalanie wysokosci
stawek czynszowych w sektorze niesubsydiowanym,
w oparciu o wartosci stosowane w poszczegdlnych
dzielnicach, z uwzglednieniem parametrow t;j.

wieku budynku, powierzchni, wyposazenia czy

stanu techniczny. Stawka czynszu w lokalu nie

moze przekroczy¢ 20% stawki referencyjnej. Miasta
przyjmuja rézna metodyke ich obliczania, a dane
aktualizowane sg w dwuletnich odstepach. Ponadto,
po wyborach parlamentarnych w 2021 r. nowy
niemiecki rzad wyznaczyt nowe cele do zrealizowania
w zakresie polityki mieszkaniowej. Rzad Federalny
chce budowac¢ 400 000 nowych domodw rocznie,

w tym 100 000 mieszkan socjalnych, co zaspokoitoby
potrzeby spoteczenstwa. W grudniu 2021 roku
ustalono w Niemczech federalne finansowanie
budownictwa socjalnego w kwocie miliarda euro.
Poniewaz grunty budowlane sg w Niemczech
zasobem deficytowym, rzad zapowiedziat prace nad
prawem, ktore bedzie bezpiecznym rozwigzaniem dla
miejskiego prawa pierwokupu. Zdaniem ekspertéow

i przedstawicieli rzadu, takie dziatania ujete w ustawie
o mobilizacji gruntow budowlanych majg na celu
wzmochnienie pola dziatania dla gmin, ktore jako
mniejsze jednostki administracji publicznej moga
znacznie usprawnic¢ proces wzmacniania polityki
mieszkaniowej w Niemczech.

20 Powazny problem niemieckich miast. Brakuje mieszkan, [na:] https://www.dw.com/pl/powa%C5%BCny-problem-niemieckich-miast-brakuje-

mieszka%C5%84/a-49705824, dostep: 30.11.2022.



Szwecja

Stowarzyszenie publicznych przedsiebiorstw
mieszkaniowych odegrato zasadnicza role we
wdrazaniu polityki mieszkaniowej oraz jej prowadzenia
w Szwecji. Wspotczesnie okoto 50% wszystkich
mieszkan na wynajem jest wtasnoscig publicznych
przedsiebiorstw mieszkaniowych. W latach 1940-1950
w Kraju istniato zjawisko przeludnienia i w zwigzku

z tym panowat duzy niedobdr zakwaterowania.
Rozwigzaniem problemu byt program ,,Miliona
Domow”, ktoéry zostat wprowadzony na poczatku
1960 roku. Celem takiego programu byto budowanie
wielorodzinnych budynkdéw mieszkalnych w duzej
ilosci oraz szybkim tempie. Szwedzki system
mieszkalnictwa publicznego wyrdznia sie sposrod
krajow Unii Europejskiej i czesto podawany jest za
przyktad tzw. mieszkalnictwa socjalnego. Istnieje duzo
definicji mieszkalnictwa socjalnego i nie sposéb podac
idealny, jednakze mieszkalnictwo socjalne mozna
okresli¢ jako system, ktory zapewnia dtugoterminowe
zakwaterowanie grupie o ograniczonych zasobach
finansowych. Nie tylko i wytgcznie Szwecja wpisuje sie
w te definicje mieszkalnictwa socjalnego. Przyktadem
moze by¢ Dania, gdzie mieszkalnictwo socjalne jest
zapewniane przez spotdzielnie mieszkaniowe non-
profit bedace wtasnoscia i zorganizowane przez ich
cztonkdw, jednakze jest rowniez regulowane przez
panstwo. Jednakze warto zaznaczy¢, ze polityka
mieszkaniowa w Szwecji oparta jest na systemie
kolejkowym i wigze sie z tym oczekiwanie w czasie

i dostepnos¢ mieszkan. Co wazne, w Szwecji

nie istnieje specjalny rynek mieszkaniowy dla
gospodarstw domowych o niskich dochodach lub
znajdujacych sie w niekorzystnej sytuacji spotecznej,
jednakze szwedzki system obejmuje dotacje dla

0s6b o niskich dochodach i innych stabszych grup
spotecznych. Krajowy rynek mieszkarn komunalnych
charakteryzuje sie spoteczng odpowiedzialnoscia
gmin za planowanie i zapewnianie odpowiednich

i przystepnych cenowo mieszkan dla wszystkich
obywateli. W przeciwienstwie do innych krajéw
europejskich, Szwecja ma réwniez stowarzyszenie
publicznych przedsiebiorstw mieszkaniowych

o szwedzkiej nazwie ,,Allmannyttan”, co dostownie
oznacza ,uzytecznos¢ publiczng”.

Kierunki rozwoju polityki mieszkaniowej w Szwecji
Pomimo iz budowa nowych mieszkan w Szwecji
postepuje, zapotrzebowanie na lokale z roku na

rok nie maleje. Wg. National Board of Housing,

aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe panstwa

nalezatoby budowac ok. 65 tys. domow rocznie.
Panstwo szwedzkie na ogdt w kazdym rocznym
budzecie zamieszcza pozycje poswiecone na
rozwoj mieszkalnictwa. Z realizowanych przez
Szwecje programow wynika, ze sg to gtownie srodki
przeznaczone na wsparcie finansowe w postaci
dotacji. W 2016 r. rzad szwedzki wprowadzit
panstwowg pomoc inwestycyjng na wynajem
mieszkan i mieszkan studenckich. Program zaktada
wsparcie na nowe budownictwo, rozbudowe

lub przebudowe na mieszkania w budynkach
mieszkalnych i domach jednorodzinnych, o ile
docelowo jest to forma najmu.

Program okresla réwniez mozliwe maksymalne kwoty
pomocy majace zastosowanie od dnia 1 maja 2018 r.
w odniesieniu do poszczegdlnych regiondéw Szwecji:

« 7100 SEK/m? (ok. 3 000 zt) powierzchni
mieszkalnej w regionie Sztokholmu,

¢ 5800 SEK/ m? (ok. 2 500 zt) powierzchni
mieszkalnej w gminach sztokholmskich,
w regionach Goéteborga i Malmd, w regionie
gmin o wysokim i trwatym wzroscie liczby
ludnosci, w regionie innych duzych gmin i doméw
studenckich poza regionem Sztokholmu,

e 4800 SEK/ m? (ok. 2 000 zt) powierzchni
mieszkalnej w pozostatej czesci kraju.

Mieszkania o powierzchni do 35 m? wtacznie,
otrzymuja maksymalng kwote wsparcia w kazdym
regionie. Ponadto wsparcie jest udzielane

w wysokosci 50% maksymalnej kwoty wsparcia dla
powierzchni mieszkalnych powyzej 35 m? i do 70

m? powierzchni mieszkalnej wtacznie. W przypadku
powierzchni mieszkalnej powyzej 70 m? wsparcie nie
jest udzielane.

Co ciekawe, nie sa to jedyne budynki objete
mozliwoscig otrzymania wsparcia finansowego.
Obszary przeznaczone na dziatania komunalne, takie
jak miejsca na positki dla mieszkancéw, spotkania
towarzyskie, hobby i rekreacje, otrzymuja wsparcie
w wysokosci 50% maksymalnej kwoty wsparcia.



W przypadku zuzycia energii odpowiadajgcego 1550 SEK (ok. 660 zt) w regionie Sztokholmu,
maksymalnie 56% przepisow budowlanych Krajowej

Rady Mieszkalnictwa, Budownictwa i Planowania, 1450 SEK (ok. 620 zt) w regionie gmin w poblizu

kwota wsparcia moze zostac¢ zwiekszona o 75 procent Sztokholmu, w regionach Gdéteborg

podstawowego wsparcia. i Malmé, w innych gminach o wysokim i trwatym
wzroscie liczby ludnosci,

Co wazne, wsparcie moze by¢ udzielane tylko w regionie innych duzych gmin i domoéw

wtedy, gdy finalny projekt finansowania zapewnia studenckich poza regionem Sztokholmu,

stosunkowo nizsze koszty mieszkaniowe. Standardowy

czynsz za metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej 1350 SEK (ok. 580 zt) w pozostatej czesci kraju?.

w skali roku nie moze przekroczyc:
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21 Krajowa Rada Mieszkalnictwa, Budownictwa i Planowania w Szwecji, [na:] https.//www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-
for-studerande/#h3, dostep: 30.10.2022.




Wielka Brytania

W Wielkiej Brytanii po Il wojnie swiatowej,

w mieszkalnictwie spotecznym zamieszkiwato ok. 10%
spoteczenstwa. Ok. 20% zasobow mieszkaniowych
stanowity mieszkania wynajmowane przez samorzad
terytorialny. W 1961 r. mieszkania spoteczne
zajmowaty juz 23% wszystkich gospodarstw
domowych. W 1971 r. udziat mieszkan dostepnych

na wynajem w zasobie publicznym wynidst 28%.

W 1980 r. przyjeto nowe regulacje w mieszkalnictwie,
uchwalajac tzw. ,,Housing Act”. Dokument ten
wprowadzit prawo do zakupu mieszkan dla oséb
wynajmujacych zajmowane dotychczas lokale

z zastosowaniem wysokich upustow. Niestety
wspotczesnie Wielka Brytania nadal zmaga sie

Z prawdziwym problemem w zakresie niedostatecznej
liczby mieszkan. W roku 2017, w Wielkiej Brytanii
liczba mieszkan na 1000 0sdb wynosita 422,

przy czym w 2007 roku liczba ta wynosita 423,

co wskazuje wrecz na regres w tej materii. Dla
poréwnania w Polsce w 2007 roku liczba mieszkan na
1000 oséb wynosita 341, a w 2017 - 380. Wg. danych
National Housing Federation, aby zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe obywateli Wielkiej Brytanii, nalezatoby
budowac ok. 340 tys. nowych mieszkan rocznie,

z czego ok. 145 000 powinno by¢ przystepnych
cenowo. Dla poréwnania, w 2021 roku w Wielkigj
Brytanii wybudowano 243 000 nowych domdw, co
oznacza niedobdr na poziomie ok. 100 tys. w danym
roku. W wyniku zmian w polityce mieszkaniowej na
terenie Wielkiej Brytanii, wprowadzonych w 2016

r., stowarzyszenia mieszkaniowe zyskaty swobode
decydowania o dtugosci oferowanego najmu na
mieszkania spoteczne. Z kolei w przypadku zasobow
stanowigcych wtasnos¢ samorzaddw lokalnych
zlikwidowano najem dozywotni, ktéry zastgpiono
umowa na czas okreslony w zakresie od 2 do 20

lat. Ponadto rozszerzono zakres prawa do zakupu,
ktore stato sie dostepne réwniez dla najemcow
stowarzyszen mieszkaniowych. Te musza jednak
wyrazi¢ zgode na sprzedaz lokalu, a réznice w cenie
mieszkania sprzedawanego na preferencyjnych
warunkach pokrywa panstwo. Warunkiem jest
przeznaczenie srodkow otrzymanych ze sprzedazy,

w catosci lub czesci, na budowe lub kupno kolejnego
mieszkania o charakterze spotecznym?2. W przypadku
Wielkiej Brytanii mozna zauwazyc, ze podaz mieszkan
to nie tylko budowa nowych domoéw. Przeksztatcenia

lokali (np. podziat domu na mieszkania) i zmiany
sposobu uzytkowania (np. przeksztatcenie
nieruchomosci komercyjnej w jednostki mieszkalne).
Sposrod wszystkich nowych domoéw wybudowanych
w Wielkiej Brytanii w 2021 roku, 23 790 nowych
mieszkan powstato w wyniku zmiany sposobu
uzytkowania, natomiast 3 870 powstato w wyniku
przebudowy, a w tym samym okresie wyburzono 5
760 domow=,

Kierunki rozwoju polityki mieszkaniowej w Wielkiej
Brytanii

Plan m.in. rozwoju mieszkalnictwa zostat ostatni

raz zaktualizowany przez rzad brytyjski w czerwcu
2019 r. Plan ten okreslat, w jaki sposob rzad od

2017 r. zamierzat osiggac¢ wzrost podazy mieszkan

i zrealizowac plan, ktéry docelowo doprowadzi

do dostarczania srednio 300 000 dodatkowych
domdéw netto rocznie. Dodatkowo w lipcu 2021

roku Ministerstwo Mieszkalnictwa, Spotecznosci

i Samorzadu Lokalnego opublikowato raport
korporacyjny, w ktorym okreslono priorytety dalszego
wspomagania rozwoju mieszkalnictwa. Plan zaktada
budowe nie tylko ww. liczby mieszkan, ale réwniez
bezpieczniejszych, ekologicznych i przystepnych
cenowo lokali. Wielka Brytania wychodzac

z Unii Europejskiej musi rdwniez wdrazac¢ nowe
systemy finansowania poszczegdlnych sektoréow
gospodarczych, dlatego tez celem obranym przez
rzad Wielkiej Brytanii jest zapewnienie stabilnosci
finansowej wtadz lokalnych, poniewaz wspierajg one
spotecznosci w odbudowie i usuwaniu zalegtosci

w lokalnych ustugach publicznych. Rzad brytyjski
planuje realizowac tzw. Generation Buy, czyli
koncepcje, ktéra zostata wprowadzona do obiegu
publicznego przez lidera Partii Konserwatywnej

w Wielkiej Brytanii, Borisa Johnsona na jednej

z konferencji konserwatystéw. Poniewaz

wielu mtodych ludzi ma problemy z nabyciem
nieruchomosci na wtasnosé, plan ten polega na
przeksztatceniu mtodych najemcéw w nabywcow

i stwarzaniu warunkow korzystnych do nabywania
mieszkan na wtasnosé. Ze wstepnych deklaracji
rzadu wynika, iz planuje on gwarantowac 95%
kredytéw hipotecznych z pieniedzy publicznych, aby
zabezpieczyc¢ kredytodawcow przed stratami, jesli
kredytobiorcy nie wywigzuja sie z umowy, podczas

22 K. Nowak, Krajowy i lokalny wymiar polityki mieszkaniowej, Warszawa 2021.

23 House of Commons Library, Tackiling the under-supply of housing, Wielka Brytania 2022.



gdy majg ujemny kapitat. To z kolei zlikwidowatoby
potrzebe przeprowadzania ,testéw warunkdéw
skrajnych” wymaganych obecnie od bankdw, ktére

Czechy

W ostatnich dziesieciu latach (liczac od 2021r.)
rozpoczeto budowe prawie 283 tys. mieszkan,
natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytku
wyniosta prawie 295 tys. Budownictwo mieszkaniowe
nie rozwijato sie w Czechach jednak réwnomiernie.
W latach 2010-2013 liczba rozpoczetych

i zakoriczonych budowli mieszkan spadta poniewaz
nastgpito zwolnienie gospodarcze w skutek

kryzysu swiatowego. Od 2013 r. nastgpit wzrost
liczby rozpoczetych prac budowlanych w sektorze
mieszkalnym, ale nadal nie osiggnieto poziomu
ubiegtych lat, kiedy w pewnym momencie liczba
rozpoczetych prac budowlanych w mieszkalnictwie
wynosita w Czechach okoto 43 tys. Ozywienie

w budownictwie mieszkaniowym byto zwigzane

z okresem wzrostu gospodarczego. W 2017 r.

w Czechach byto 4,1 mIn mieszkan zamieszkanych

i 652 tys. niezamieszkanych, czyli ok. 14%. tacznie
55% zajetych mieszkan znajdowato sie w budynkach
mieszkalnych, 44% w domach jednorodzinnych

a reszta w innych budynkach. Sposréd zamieszkatych
mieszkan dwie pigte stanowito wtasnos¢ oséb
fizycznych, druga co do wielkosci grupa byty
mieszkania nalezace do wspotwiascicieli mieszkan,

a okoto jedno na jedenascie mieszkan byto
przeznaczone do wynajmu w domu bedacym
wiasnoscig gminy lub panstwa. W 2019 roku
ukonczono budowe 36 406 mieszkan, co byto jednym
z lepszych wynikéw pod tym wzgledem w Czechach
na przestrzeni ostatnich 10 lat. W 2019 roku

w Czechach ceny wszystkich nieruchomosci wzrosty
0 32,1% w poréwnaniu z 2010 r., po wytaczeniu
stotecznej Pragi (35,9%). Temat przystepnosci
cenowej mieszkan jest jednym z najbardziej
dyskutowanych tematoéw w zakresie mieszkalnictwa
w Czechach. Rosnace ceny nieruchomosci sg gtownie
konsekwencjg wzrostu popytu na mieszkania
wynikajacego m.in. z imigracji, migracji wewnetrznych,
procesow urbanizacyjnych, wzrostu dochoddw.
Problemem jest rowniez niedobdr mieszkan
socjalnych, ktére w gruncie rzeczy przeznaczone

zmuszajg je do posiadania wiekszego kapitatu
w rezerwie na pokrycie kredytéw hipotecznych
o niskiej wartosci depozytu?*.

sg dla grup o nizszym statusie materialnym. Ceny
nieruchomosci, zwtaszcza w stotecznej Pradze i innych
miastach, rosng znacznie szybciej niz dochody, wiec
wielu nowych uczestnikdw rynku nie moze juz sobie
pozwoli¢ na posiadanie wtasnego domu, a to skutkuje
korzystaniem przez obywateli z sektora wynajmu,
ktérego ograniczone mozliwosci doprowadzajg do
wzrostu czynszéw. W tym wzgledzie mozna mowic

0 grupie spotecznej, ktéra nie kwalifikuje sie do
otrzymania mieszkania socjalnego przy jednakowym
braku dostepu do kredytu hipotecznego, aby méc
zakupi¢ wtasne. Czeskie ministerstwo rozwoju
zdiagnozowato problemy w zakresie budownictwa
mieszkaniowego w kraju, publikujgc je w raporcie
,Koncepcja mieszkaniowa Republiki Czeskiej 2021+”.
Wsrdd najistotniejszych problemdw znajdujg sie:

¢ dynamiczny wzrost cen nieruchomosci w catym
kraju,

¢ duze miedzyregionalne dysproporcje
w przystepnosci cenowej mieszkan,

¢ wykorzystywanie mieszkan do krétkotrwatego
zakwaterowania lub do celéw innych niz state
zamieszkanie,

* niski udziat mieszkan czynszowych, w tym
spotdzielczych,

* niskie ogdlne standardy mieszkaniowe
w zestawieniu miedzynarodowym,

* wysoka energochtonnos¢ istniejacej zabudowy,
co za tym idzie wysokie obcigzenie kosztami
mieszkaniowymi dla wybranych grup, w tym
energetycznymi,

*  niewystarczajgce wykorzystanie nowoczesnych
technologii w budownictwie?s.

24 N. Green, Generation Buy - PM pledges 95% fixed-rate mortgages, [na:] https.//www.unbiased.co.uk/news/mortgages/generation-buy-pm-pledges-95-fixed-

rate-mortgages, dostep: 28.11.2022.

25 Koncepcja Mieszkaniowa Republiki Czeskiej 2021+, [na:] https./www.mmr.cz/getmedia/30528174-7e61-421e-a058-5f39aa4f09c9/KB-2021-_komplet-web(C) _

max.pdf.aspx?ext=.pdf, dostep: 28.11.2022.
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Kierunki rozwoju mieszkalnictwa w Czechach

W 2021 roku Ministerstwo Rozwoju Czech
przedstawito program w zakresie mieszkalnictwa,
ktory ukazuje problemy z jakimi mierzy sie panstwo
oraz w jakim kierunku bedzie podgazato, aby
zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe obywateli. Celem
czeskiej koncepcji jest przede wszystkim spoteczne
budownictwo mieszkaniowe i jego regulacja
prawna. Priorytetem jest rowniez ograniczenie
zuzycia energii w zasobach mieszkaniowych przy
zachowaniu zasady adekwatnosci ekonomicznej

i zwiekszeniu jego jakosci, w tym jakosci srodowiska
zewnetrznego terendw mieszkaniowych. Oprocz
inwestycji ze srodkéw budzetu panstwa Republika
Czeska liczy na to, ze zostang wygospodarowane
srodki unijne, ktére bedg przeznaczone na inwestycje
infrastrukturalne, w tym budowe mieszkan socjalnych,
€O powinno réowniez pobudzi¢ wzrost gospodarczy.
Program podzielony jest na kilka punktéw, ktére sa
jednoczesnie nakierowane na konkretnie wytyczone
cele, w tym:

v Tworzenie ram instytucjonalnych i prawnych dla
mieszkalnictwa spotecznego

Czeskie wtadze w najblizszej przysztosci chca
skupi¢ sie na wykorzystaniu potencjatu gmin

w okreslaniu potrzeb mieszkancéw i mozliwosci
sprawnego koordynowania lokalnych podmiotéw
zajmujacych sie mieszkalnictwem socjalnym.

v Poprawa finansowania mieszkalnictwa socjalnego

Rzad chce skupic sie na wsparciu w nabywaniu
lokali socjalnych przez gminy i inne podmioty,
w tym podmioty pozytku publicznego

w sektorze mieszkaniowym, przy jednoczesnym
utrzymaniu zasobow wsparcia finansowego
wykorzystywanego dotychczas na dodatki
mieszkaniowe.

V' Wsparcie spotdzielni mieszkaniowych

Zdaniem wtadz czeskich istnieje koniecznosc¢
poprawy regulacji prawa w zakresie finansowania
spotdzielni mieszkaniowych na terenie kraju

i ustalenie celowego wsparcia inwestycyjnego dla
budowy mieszkan spoétdzielczych.

Vv Zwiekszenie podazy i jakosci mieszkan na
wynajem

Celem wtadz jest zwiekszenie liczby mieszkan
czynszowych na obszarach, gdzie wystepuje
nadwyzka popytu na mieszkania. Pafistwowe
budownictwo mieszkaniowe moze by¢ jednym
z elementdw, ktore wesprze ten proces.

W zwigzku z tym, konieczna jest réowniez
regulacja kwestii wykorzystywania mieszkan na
cele niemieszkalne.

Kompleksowa rewitalizacja dotychczasowych
zasobow mieszkalnictwa

Znaczna czes¢ budynkoéw mieszkalnych

w czeskich miastach to budownictwo Il potowy
lat XX wieku. Obecnie trwaja przygotowania
zaplecza analitycznego i metodologicznego dla
realizacji kompleksowej rewitalizacji zespotéw
mieszkaniowych, gtéwnie tych wybudowanych

w Il potowie XX wieku, tak aby byty w stanie
nawigzac¢ do aktualnych trendéw mieszkalnictwa,
zrownowazonego rozwoju miast, a takze struktur
mieszkalnych.
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Prowadzenie polityki mieszkaniowej przez panstwa
europejskie rézni sie od siebie pod wieloma
wzgledami, zaréwno na tle historycznym, gdzie
mozemy dostrzec znaczacy wptyw Il wojny swiatowej,
pozniejszej gospodarki planowanej po roku 1945
oraz wspotczesne koncepcje na rozwaoj sektora
mieszkalnictwa. Nie sposéb wskazac jeden, idealny
model wykorzystywany przez wybrane panstwo
europejskie jako idealny do wdrozenia. Kazdy z nich
opiera sie na innych motywacjach i aktualnych
potrzebach spotecznych. Jednakze widoczne jest
zjawisko zapotrzebowania na mieszkania na terenie
prawie catej Europy. Kazde panstwo musi uwaznie
obserwowac krajowy i miedzynarodowy rynek

oraz potrzeby spoteczne, aby z roku na rok nie
tylko utrzymywac aktualny stan rzeczy, ale réwniez
go rozwijac. Wiekszos¢ panstw Europy wycofato
sie z zarzadzania sektorem mieszkalnictwa jako
centralnie planowanym i pozwolito regulowac ten
sektor mechanizmom rynkowym. Takie dziatanie
spowodowato réwniez wzrosty cen najmu i zakupu
nieruchomosci. Obecnie zauwazalny jest trend
wspierania instytucji panstwowych na rynku

mieszkaniowym i nawigzywanie wspotpracy

z podmiotami prywatnymi, aby mozliwie szybciej
zaspokajac potrzeby spoteczne w zakresie nabywania
wtasnosci mieszkaniowej lub najmu. Coraz wieksza
uwage poswieca sie mieszkalnictwu socjalnemu oraz
spotdzielniom mieszkaniowym, ktore sg w stanie
zapewnic przede wszystkim dostep do przystepnych
cenowo mieszkan. Mieszkanie jest dobrem
spotecznym i nie nalezy pozostawia¢ mieszkalnictwa
wytacznie pod wptywem mechanizmow regulacji
rynkowej. Potrzebne do tego sg odpowiednie
regulacje panstwa, ktére bedga przyjazne zaréwno dla
rynku jak i spoteczenstwa, ktére beda umozliwiaty
m.in. sprawne i przystepne cenowo, nabycie
mieszkania na wtasnosc¢ lub jego najem. Warto wzigé
pod uwage, ze sytuacja mieszkalnictwa w panstwie
moze przektadac sie rowniez na pozostate aspekty
Zycia gospodarczo-spotecznego. Ekonomia to jedno,
natomiast istnieje jeszcze kwestia zycia rodzinnego,
planowania rodziny oraz jej trwatosci, co za tym idzie
rowniez demografia panstwa, stan zdrowia obywateli
i komfort psychiczny.



Wsparcie mieszkalnictwa przez organy paristwowe
przy scistej wspotpracy z rynkiem, nalezy
postrzegac jako inwestycje w szeroko rozumiane
dobro spoteczno-gospodarcze. Na przyktadzie
omawianych panstw, mozna wytoni¢ najlepsze
rozwiazania, ktore sa mozliwe do rozwazenia

w trakcie wdrazania polityk mieszkaniowych

w krajach europejskich. Naleza do nich m.in.

v Budowa mieszkan socjalnych
Przeznaczanie 1/4 budowy ogotu nowych
mieszkan na mieszkalnictwo socjalne, ktére
jest dostepne dla wiekszosci spoteczeristwa
w przystepnych cenach. Na przyktadzie Niemiec
moze skutkowac budowag 100 tys. nowych

mieszkan socjalnych wsréd ogdlnej liczby 400 tys.

nowo wybudowanych lokali;

v Docelowe programy finansowania
Stworzenie precyzyjnych mechanizmoéw
finansowania, ktore bedg wspieraty nowe
budownictwo, rozbudowe lub przebudowe
mieszkan w budynkach mieszkalnych i domach
jednorodzinnych w celach najmu w przystepnej
cenie;

Vv Przyjazne prawo i regulacje mieszkalnictwa
socjalnego
Wspodtpraca rzagdu z samorzgdami gminnymi
i lokalnymi w zakresie gospodarowania
i wykorzystania potencjatu gmin w okreslaniu
potrzeb mieszkancow. Dzieki temu samorzad
bedzie mogt docelowo wspieraé podmioty
zajmujgce sie mieszkalnictwem socjalnym,
aby te gospodarowaty obecnymi zasobami
mieszkaniowymi oraz wytyczaty nowe sciezki
rozwoju;

Vv Rewitalizacja zasob6éw mieszkalnych
Utworzenie mechanizmow finansowych oraz
regulacji prawnych wspierajgcych rewitalizacje
wybranych obszaréw moze znaczaco wptynac na
jakos¢ zycia lokalnej spotecznosci, zarowno pod
wzgledem dostepnosci do dobrych jakosciowo
i przystepnych cenowo mieszkan;

vV Wsparcie budownictwa czynszowego
Stworzenie odpowiednich mechanizmadw
do wspierania budownictwa dla podmiotéw,
chcacych inwestowac w mieszkania na wynajem,
przy jednoczesnym zachowaniu odpowiednich
zasad. Docelowo wsparcie to powinno prowadzic¢

do budowy nowych mieszkan na wynajem, ktore
przeznaczone sg dla oséb nie kwalifikujgcych
sie do mozliwosci najmu lokalu komunalnego,

a jednoczesnie nie mogacych pozwoli¢

sobie na samodzielne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych;

Wspdlny i rwnomierny rozwoj panstw Europy
w zakresie mieszkalnictwa

Prawie wszystkie panstwa Europy zmagaja

sie z niedoborem mieszkan lub wysokimi
cenami za nabycie lub najem mieszkania.

W tym celu, konieczna jest konkretna i spdjna
polityka mieszkaniowa krajow cztonkowskich
Unii Europejskiej i przeznaczenie na ten cel
odpowiednich srodkoéw, ktore bedg wspierac
kraje cztonkowskie w zaspakajaniu podstawowej
potrzeby cztowieka, jakim jest bezpieczenstwo,
osiggane w momencie nabycia lub wynajmu
mieszkania.
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