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OBECNY STAN MIESZKALNICTWA
~ W POLSCE

" Analiza sytuaciji i wyzwania



Stan mieszkalnictwa w Polsce jest obecnie daleki od satysfakcjonujgcego,
a dostepnosé mieszkan — zwtaszcza dla miodych ludzi — pozostaje jednym
z kluczowych probleméw spoteczno-gospodarczych. Ceny mieszkan,
zardbwno na rynku pierwotnym, jak i wtornym, osiggnety poziomy zupetnie
nieproporcjonalne do przecigetnych zarobkéw w Polsce. W rezultacie mtodzi
Polacy nie mogq sobie czgsto pozwoli€ na wynajem mieszkania, a co dopiero
na zakup wiasnego lokum, co ogranicza ich mozliwosci samodzielnego zycia
i rozwoju. Nawet dla oséb z umiarkowanymi dochodami, zakup mieszkania
staje sie wrecz niemozliwy bez znaczqgcego wsparcia finansowego
ze strony rodziny lub ogromnych obcigzenh kredytowych na wiele Iat.

Sytuacja na rynku najmu réwniez nie sprzyja mtodym osobom dgzgcym do
usamodzielnienia sie. Ceny wynajmu mieszkan stale rosng, co sprawia, ze
znalezienie lokum w przystepnej cenie na wolnym rynku jest wyzwaniem,
zwtaszcza w duzych miastach. Osoby wynajmujgce na rynku prywatnym
sq czesto narazone na zmienne warunki najmu, nieoczekiwane podwyzki
czynszu czy problemy z diugoterminowym zabezpieczeniem mieszkania.
W efekcie, najem staje sie rozwigzaniem tymczasowym, ktére nie daje
poczucia stabilizacji potrzebnej do budowania wiasnej przysztosci.

Problemy budownictwa spotecznego
w Polsce

System budownictwa spotecznego, ktéry mogtby stanowi¢ odpowiedz
na problem dostepnosci mieszkan, boryka sie z licznymi trudnosciami
organizacyjnymi i finansowymi. Brak odpowiednich naktadéw na
budownictwo spoteczne skutecznie ogranicza mozliwoSci rozwoju zasobu
mieszkah komunalnychisocjalnych, przez co osoby mniejzamozne nie majq
realnej szansy na wyprowadzke z domu rodzinnego. Sytuacja ta wptywa
negatywnie nie tylko na indywidualne losy mtodych ludzi, ale rowniez na
funkcjonowanie catego spoteczenstwa, hamujge mobilno§é zawodowq oraz
spowalniajgc zaktadanie rodzin. W wielu gminach, zwtaszcza w ubozszych
rejonach Polski,dostepno$¢ mieszkah nawynajem jest ograniczona z powodu
braku zasobéw finansowychitrudnosciz pozyskaniem wsparcia centralnego.
Dodatkowo procesy zwigzane z readlizacjg projektdw mieszkaniowych sqg
czesto zbiurokratyzowane i czasochtonne, co opéznia ich realizacje i sprawia,
ze mieszkania komunalne stajg sie niedostepne dla 0séb, ktore najbardziej
ich potrzebujq.



Skale problemu obrazujqg dane

Zgodnie zdanymi GUS z tegorocznego raportu “Polska w Unii Europejskiej”, az
52,9% miodych Polakéw w wieku od 25 do 34 lat nadal mieszka z rodzicami.
Warto podkresli¢, ze wzrost liczby miodych ludzi mieszkajgcych zrodzicami
nastgpit w okresie drugiej kadencji rzgdéw Prawa i Sprawiedliwosci,
CO sugeruje, ze dotychczasowe dziatania wtadz nie przyniosty poprawy
sytuacji mieszkaniowej miodych obywateli. Co wigcej, wprowadzenie
programu ,Bezpieczny Kredyt 2%", ktéry miat utatwi¢ dostep do kredytow
hipotecznych, przyniosto efekty wrecz odwrotne do zamierzonych.
Program ten, zamiast stabilizowa¢ ceny na rynku nieruchomosci, przyczynit
sie do ich drastycznego wzrostu, zarowno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym, co ostatecznie przyniosto korzysci gtownie deweloperom oraz
instytucjom finansowym, a nie osobom poszukujgcym mieszkan.

Niespetnione obietnice
iindywidualne tragedie

Rzqgdzgce Prawo i Sprawiedliwo§¢, pomimo ztozonych obietnic, nie
zrealizowato programu budowy 100 tysiecy mieszkan na wynajem, co
miato by¢ odpowiedziq na deficyt mieszkan socjalnych i komunalnych
w Polsce. Niezrealizowanie tej obietnicy, a jednoczesne wprowadzanie
programow doptat do kredytdw, ktére podwyzszyty ceny mieszkan, pogtebito
kryzys mieszkaniowy, przyczyniajgc si¢ do tysiecy, a nawet setek tysiecy
indywidualnych tragedii — osob, ktére nadal zmuszone sg mieszkac
z rodzicami lub w wynajmowanych mieszkaniach o wysokich czynszach,
bez perspektyw na poprawe swojej sytuacji mieszkaniowej. Brak wsparcia
dla budownictwa socjalnego w znaczqcy sposdb ogranicza szanse osob
0 nizszych dochodach na dostgp do stabilnego i przystgpnego cenowo
mieszkania, co w dalszej perspektywie moze prowadzi¢ do narastajgcych
nierownosci spotecznych oraz marginalizacji ekonomicznej czesci
spoteczenstwa.



Perspektywa miodych ludzi — gtos na
temat problemu

Nasz zespdt, sktadajgcy sie z miodych osbéb mieszkajgcych w réznych
regionach Polski,zaréwno nawsiach, wsrednich miastach, jakiw najwiekszych
aglomeracjach, wyraznie dostrzega problem mieszkaniowy z réznych
perspektyw. Kazde ww. miejsce zmaga sie z innymi wyzwaniami, jednak ich
wspolnym mianownikiem jest rosngcy brak dostepnych i przystepnych
cenowo mieszkan. Nasze dosSwiadczenia oraz obserwacje problemoéw
otoczenia, w tym réwiesnikow, pozwalajg nam lepiej zrozumieg, jak ztozony
i palqcy jest to problem, a takze gteboko wptywa on na zycie mtodych ludzi.

Z jednej strony w duzych miastach ceny mieszkan szybujg w gére, a proces
wynajmu staje sie coraz bardziej ztozony i kosztowny, z drugiej strony
w mniejszych miejscowosciach oraz wsiach, deficyt mieszkan socjalnych
i komunalnych sprawia, ze mtodzi nie majg zadnych realnych opcji na
samodzielne zycie w swojej okolicy, co czesto zmusza ich do migraciji do
wigkszych miast lub za granice.

Kluczowe problemy
mieszkalnictwa komunalnego

Obecny stan mieszkalnictwa komunalnego w Polsce jest obcigzony
wieloma trudnosSciami, a préba wskazania najwiekszej bolgczki systemu jest
trudna z uwagi na ztozonoS¢ i wzajemne powigzania problemoéw. Jednym
z najbardziej palgcych probleméw jest niedostateczne finansowanie
gmin, ktore szczegoblnie dotyka mniejsze i ubozsze gminy wiejskie. Wiele
z nich odpowiadajgc na nasze wnioski o udostgpnienie informaciji publicznej
deklaruje, ze pomimo projektdw wsparcia oferowanych przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii, nie sq w stanie samodzielnie sfinansowaé budowy
mieszkan na wynajem. To oznacza, ze mieszkahcy mniej rozwinietych
regiondbw kraju sq w szczegdlnie trudnej sytuaciji, gdyz nawet programy
rzqdowe, cho€ teoretycznie dostgpne, nie sq dostatecznie dostosowane
do ich potrzeb i mozliwosci. W ten sposdb mieszkahcy biedniejszych gmin
pozostajgbezrealnegowsparciawzakresie dostepudo przystepnegocenowo
dachu nad gtowq, a ich szanse na poprawe sytuacji sq ograniczone. Ta
sytuacja sktania do rozwazan - w jaki sposdb powinny zosta¢ skonstruowane



programy rzgdowe - obecnie samorzgdy mogqg liczy¢é na 80% wsparcie
w budowie mieszkan z Funduszu Doptat, a dodatkowo 5% przy budynku
objetym ochrong konserwatora zabytkdéw i jeszcze 5% przy zwiekszeniu
efektywnosci energetycznej budynku. Niemniej wtadze gmin wskazujqg, ze nie
sq w stanie pozyska¢ srodkdw na 20% wktad witasny, dodatkowo wskazujqc
na potrzebe utrzymywania wybudowanych lokali. W niektérych przypadkach,
biedniejszych gmin jest to z pewnosciq uzasadnione, jednak nadal wiele
bardziejzamoznych gmin, wtym szczegolnie miejskich, kiadzie wyjgtkowo
maty nacisk na polityke mieszkaniowq, mimo posiadania §rodkéw na wktad
wtasny takiej wielkoSci - zdaje sie wiec, ze problemem sq przede wszystkim
brak wiedzy lub woli ze strony poszczegéinych samorzgdowcow.

Nadchodzgce zagrozenia
i perspektywy zmian

Dodatkowym wyzwaniem dla sytuacji mieszkaniowej w Polsce sq nastroje
w obecnej koalicji rzgdzgcej, ktére wskazujg na mozliwosS¢ wprowadzenia
nowego programu przypominajqgcego ,Bezpieczny Kredyt 2%", jednak jeszcze
bardziej zradykalizowanego. Tego typu programy, ktére teoretycznie majq
na celu utatwienie dostepu do mieszkan, w rzeczywistosci mogq przyniesc
dalszy wzrost cen nieruchomosci, przez co bedg miaty odwrotny skutek od
zamierzonego. Dodatkowo kleski zywiotowe, takie jak tegoroczna powddz
w potudniowej Polsce, mogq przyczynic sig do wzrostu kosztéw materiatow
budowlanych oraz robocizny, co bezposrednio wptynie na sektor budowlany
i mieszkalnictwo. Wyzsze koszty mogq ograniczy¢ zarowno tempo realizacji
nowych inwestyciji, jak i ich dostepnosé cenowq, dodatkowo pogarsza to
sytuacje na rynku mieszkaniowym w najblizszej przysztosci.




Obecny kryzys mieszkaniowy w Polsce wymaga kompleksowych i odwaznych
dziatan, ktére z jednej strony poprawiqg dostepno$€ mieszkan na wynajem
oraz mozIliwo$¢ zakupu dla oséb mtodych, a z drugiej — zwiekszq efektywnos¢é
systemu budownictwa spotecznego. Niestety wigkszoS¢ instrumentow
polityki mieszkaniowej wdrazanych po 2010 roku miata charakter
popytowy,' to jest ukierunkowany na poprawe warunkédw do nabycia lub

najmu mieszkan przez obywateli. Do instrumentéw tych nalezqg: Rodzina na
Swoim (2006-2012); Mieszkanie dla Mtodych (2014-2018); Fundusz wsparcia
kredytobiorcoéw (od 2015 r.) Fundusz Mieszkafh na Wynajem (od 2014 r.);
Mieszkanie na Start (od 2019 r.);Mieszkanie bez wktadu wtasnego (od 2022r.).

Tylko jeden z wyzej wymienionych programéw nie miat w swoich
zatozeniach doptat do sptat rat kredytéw, dofinansowania/udzielenia
gwarancji na wkiad wtasny lub doptaty do wydatkow ponoszonych z tytutu
wynajmu. Ta pozorna tatwosé wprowadzania instrumentédw opierajgcych
sie na rozwigzaniu popytowym skutkuje wytqcznie wzrostem cen mieszkan
i nabijaniem zyskéw deweloperom i bankom - zwyktym ludziom pozostaje
modlic si¢ o zdolnos¢ kredytowqg aby skorzystaé z programu, lub po
prostu przezy¢ w rzeczywistosci ciggtego wzrostu cen mieszkanh na rynku
prywatnym.

Perspektywq zmiany na lepsze jest podejScie podazowe ze strony rzqdu
- zamiast dawa¢ bankom i deweloperom, zacznijmy dawaé pienigdze
samorzgdom na budowe mieszkahA na tani wynajem i pomézmy im
zaplanowac to rozwigzanie jak najlepiej. Dobrym przyktadem jest Wioctawek,
gdzie Krzysztof Kukucki, najpierw jako wiceprezydent odpowiedzialny za
inwestycje, a obecnie jako Prezydent buduje bloki, w, ktérych koszt to okoto
600 zt za 50 metrowe mieszkanie.

1 K. Kiszluk, Ocena rozwiqzah zaproponowanych w ramach programu
“Pierwsze mieszkanie” w Swietle dotychczasowej polityki mieszkaniowej panstwa,
RAIP 2023, nr 3, s.169-178






Badanie majgce na celu analize stanu mieszkalnictwa w Polsce opierato
sie na zgromadzeniu danych z réznych gmin - zaréwno miejskich, wiejskich
oraz miejsko-wiejskich - aby uzyska€ szeroki obraz sytuacji w zakresie
dostgpnosci mieszkafn, plandw budowlanych oraz funkcjonowania
zasobdébw mieszkaniowych na poziomie lokalnym. W tym celu wystaliSmy
2477 wnioskéw o udostepnienie informacji publicznej do jednostek
samorzqdu terytorialnego z catego kraju, zgodnie z przepisami ustawy
o dostepie do informacji publicznej. Wnioski te byty skierowane do réznych
gmin i zawieraty zestaw pytan, ktére miaty na celu uzyskanie konkretnych
informacii iloSciowych i jakoSciowych, pozwalajgcych na oceng stanu oraz
perspektyw na poprawe mieszkalnictwa w Polsce.

Pytania zadane gminom

Kazdy wniosek zawierat nastepujqce szes¢ pytan:

1. lle mieszkan posiada Gmina x w zasobie mieszkaniowym?
Dzieki temu pytaniu ustaliliSmy aktualng liczbe mieszkan, ktérymi
zarzgdza gmina i ktére sq dostgpne do wynajecia lub uzyczenia
mieszkaficom spetniajgcym okreSlone kryteria. Informacja ta
pozwala na oceng wielkoSci i zakresu zasobu mieszkaniowego
w danej jednostce samorzqdu.

2. Jaki jest Sredni czas oczekiwania na przyznanie lokalu

z zasobu mieszkaniowego gminy x?

Sredni czas oczekiwania na przydziat mieszkania jest kluczowym
wskaznikiem  obrazujgcym  poziom  dostgpnoSci mieszkah
komunalnych. Dzigki tej informacji mogliSmy okresli¢, jakie sq realne
szanse mieszkanhcdédw na uzyskanie wsparcia mieszkaniowego
w danej gminie oraz jakq presje wywiera zapotrzebowanie na
dostepne zasoby.

3. lle mieszkan planuje wybudowac Gmina x w ciggu

najblizszych 5 lat?

To pytanie dotyczyto plandédw inwestycyjnych gminy w kontekscie
rozwoju zasobu mieszkaniowego. Odpowiedzi na nie pozwolity
nam oceni¢ zaangazowanie gmin w rozwiqgzywanie problemoéw
mieszkaniowych ~w  dtugoterminowej  perspektywie  oraz
prognozowa¢ potencjalny wzrost liczby mieszkan dostepnych
w zasobach komunalnych.



4. lle w ciggu ostatnich 5 lat zostato wybudowanych/pozyskanych
lokali do zasobu mieszkaniowego?

Poprzez to pytanie chcieliSmy uzyska¢ informacje na temat
faktycznych dziatah gmin w zakresie rozbudowy zasobdéw
mieszkaniowych w minionych latach. Pozyskane dane umozliwity
oceng, na ile gminy realizowaty projekty mieszkaniowe oraz
w jakim stopniu odpowiadaty na rosnqce potrzeby mieszkaniowe.

5. lle w ciggu ostatnich 5 lat zostato sprzedanych lokali z zasobu
mieszkaniowego?

Sprzedaz mieszkah z zasobu komunalnego wptywa na dostepnosé
mieszkan dla oséb znajdujgcych sie w trudnej sytuacji finansowe;.
Analiza tej informacji pozwolita oceni€, czy gminy zmniejszajq
swoje zasoby mieszkaniowe, co moze mieC dtugoterminowe
konsekwencje dla mieszkahcdw potrzebujgcych wsparcia
mieszkaniowego.

6. Czy wobec ustawy zwigkszajgcej dofinansowania na budowe
mieszkan przez samorzgdy stworzonej przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii Gmina x planuje ztozy¢ wniosek
o dofinansowanie na budowe mieszkan z Funduszu Doptat?

To pytanie miato na celu sprawdzenie, w jakim stopniu gminy
planujg korzysta¢ z dodatkowego wsparcia finansowego
oferowanego przez panstwo, ktére ma na celu poprawe
dostepnosci  mieszkah  poprzez wsparcie  budownictwa
komunalnego. Odpowiedzi gmin pozwolity oceni¢ gotowoS¢ do
podejmowania nowych inwestycji mieszkaniowych oraz stopien
Swiadomosci gmin w zakresie dostepnych programow wsparcia.
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Andliza danych - podejscie ilosciowe
i jakosciowe

Dane uzyskane w wyniku odpowiedzi na powyzsze pytania zostaty poddane
analizie ilosciowej i jakosciowe;.

1. Analiza ilosciowa - na tym etapie dokonaliSmy przeliczenia
zebranych danych, tworzgc zestawienia statystyczne dla
poszczegdlnych kategorii informacji, takich jak liczba mieszkan
w zasobie mieszkaniowym, Sredni czas oczekiwania na przydziat
lokalu czy liczba mieszkanh wybudowanychisprzedanychw ostatnich
pieciu latach. Dzigki temu mogliSmy uzyskac przekrojowy obraz
obecnego stanu zasobdw mieszkaniowych w réznych regionach
Polski. Pozwolito to takze na identyfikacje ogdlnych trenddw, takich
jak wzrost liczby sprzedawanych lokali czy réznice w dostepnosci
zasobdéw mieszkaniowych miedzy gminami o zréznicowanym
poziomie zamoznosci.

2. Andliza jakosciowa - na podstawie zebranych odpowiedzi
dokonaliSmy takze analizy jakoSciowej, ktéra umozliwita
interpretacje postaw i strategii przyjetych przez poszczegdlne
gminy w odniesieniu do ich zasobdw mieszkaniowych. Objeta ona
szczegdbtowebadaniedecyzjigmindotyczgcychsprzedazy mieszkan,
ich plandéw rozwojowych, a takze deklaracji w kwestii sktadania
whnioskow o dodatkowe dofinansowanie. Wyniki tej analizy pozwolity
zidentyfikowa¢ rbézne podejscia samorzgddw do problematyki
mieszkalnictwa — od gmin, ktére dynamicznie rozwijajg swodj zasdb
mieszkaniowy, po te, ktére z uwagi na brak zasobow finansowych
ograniczajq swoje inwestycje.
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Proces zbierania danych i napotkane
wyzwania

Zbieranie danych wiqzato sie z réznymi wyzwaniami logistycznymi
i organizacyjnymi. CzeS§€ gmin nie odpowiadata na nasze wnioski
w wymaganym terminie, co wymagato wysytania przypomnien,
a takze prowadzenia dodatkowej korespondenciji. Ponadto, niektére gminy
dostarczaty dane niekompletne lub niejasne, co wymagato dalszych
wyjasnien, aby zapewnié spdjnosc i pordbwnywalnos¢ danych. Mimo tych
trudnoSci udato nam sige uzyska¢ odpowiedzi na zdecydowanq wiekszo$¢
whnioskoéw, co pozwala na szerokq analize sytuacji mieszkaniowej w Polsce.

Dane iloSciowe:

Badanie dostgpnosci mieszkan w polskich gminach ujawnito szereg
interesujgcych, a czasem wrecz zaskakujgcych faktdw. Wiele gmin, borykajqc
sie z brakiem wolnych lokali, przyznaje je jedynie w przypadku zwolnienia
przez dotychczasowych najemcow, czesto wskutek zgonu lub eksmisji.
Prowadzi to do sytuacji, w ktérych czas oczekiwania na mieszkanie moze
siegac kilku, a nawet kilkunastu lat — jeden z mieszkafcéw gminy Lubsko
w woj. lubuskim czeka od 2003 roku! Niektére gminy przyznajq, ze rotacja
mieszkan jest ,bardzo znikoma”, co dodatkowo utrudnia dostep do lokali
komunalnych. Zdarza sie réowniez, ze lokale sg przyznawane ,na biezgco”,
o ile wnioskodawca spetnia okreSlone kryteria, a gmina dysponuje wolnymi
mieszkaniami, co sugeruje, ze w niektérych regionach zapotrzebowanie na
mieszkania komunalne jest mniejsze.

Zaskakujgco niska jest SwiadomoS¢ niektorych urzednikdw w kwestii
pozyskiwaniafunduszy. Wielegminnie potrafiokreslié, czy bedzie aplikowac
o Srodki z Funduszu Doptat, odpowiadajgc wymijajgco, ze ,rozwazq”,
.pPrzeanalizujq” lub ,zastanowiq sig”. Pojawiqjq sie tez kuriozalne ttumaczenia,
np. ze plany budowy nie sq informacjq publiczng, albo ze gmina nie buduje
mieszkan, ,,chyba ze panstwo zaptaci 100%, a gmina da teren”.

Innym aspektem badania jest czgste zaangazowanie gmin w Spoteczng
Inicjatywe Mieszkaniowq (SIM). Wiele gmin deklaruje che¢ budowy mieszkan



wramach SIM, co daje nadzieje nazwigkszenie dostepnoscilokaliw przysztosci.
Niektore gminy juz pozyskaty dofinansowanie z Funduszu Doptat i realizujq
inwestycje mieszkaniowe, budujgc bloki lub adaptujgc istniejgce budynki na
lokale mieszkalne — np. po bytych szkotach. Jednoczesnie, niektére gminy
wskazujg na zbyt niskie limity czynszu w programach dofinansowania jako
bariere w budowie mieszkan dla oséb pracujgcych, ktére mogtyby sobie na
nie pozwoliC.

Pojawiajg sie tez nietypowe rozwigzania, jok np. stawianie kontenerdw
mieszkalnych z przeznaczeniem na wynajem socjalny. W niektérych gminach,
z uwagi na zty stan techniczny mieszkan komunalnych, zainteresowanie
najmem jest niewielkie. CzeS€ gmin planuje remonty i termomodernizacje
istniejgcych budynkdw, aby poprawi¢ ich standard i zacheci€ mieszkahcéw
do osiedlania sie w nich. W kilku przypadkach gminy informujqg o braku
zainteresowania lokalami z uwagi na oddalenie od miasta lub preferencje
mieszkanek i mieszkahcow, ktérzy poszukujq lokali na rynku prywatnym.
Zdarzajq sie tez kuriozalne sytuacje, np. gmina Podedwoérze w woj. lubelskim,
mimo posiadania mieszkan, nie prowadzi listy oczekujgcych, a lokale
przyznaje w drodze przetargu.

15



16

Sredni czas oczekiwania na mieszkanie
w zaleznosci od rodzaju gmin:

Ponizsze mapy prezentujq Sredni czas oczekiwania na mieszkanie w Polsce
w zaleznoSci od wojewddztwa - uwzgledniajgc wszystkie gminy, tylko
gminy miejskie, tylko gminy miejsko-wiejskie oraz gminy wiejskie. Przede
wszystkim widoczny jest wydtuzony Sredni czas oczekiwania w pdétnocno-
zachodniej czesci Polski w poréwnaniu z pozostatq partiq kraju. Rekordowy
czas oczekiwania odnotowano dla gmin miejsko-wiejskich w wojewddztwie
kujowsko-pomorskim, wynoszgcy az 9,8 lat! Z kolei najkrotsze czasy
oczekiwania, we wszystkich kategoriach, zanotowano dla wojewddztwa
podlaskiego - Srednio 0,6 roku.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:
., gilay
M5,1-46 M 4,4-4,0
M 4,2-4) H 4,0-37
M 36-34 M 36-33
W33 M 2,9-28
W32 W26
3-2,7 2,3-2,0
1,6 1,3
Wszystkie gminy:
W52
W 4,2-4,0
M 3,7-3,6
W32
M28-25
M25-24
2,1-2,0

0,8




lle gmin nie pozyskato zadnego
mieszkania w ciggu ostatnich 5 lat?

W ciggu ostatnich 5 lat 1502 gminy nie pozyskaty zadnego mieszkania, w tym 440
gmin miejskich i miejsko-wiejskich. Przede wszystkim zauwazalny jest kontrast
pomiedzy wojewddztwami opolskim i Swigtokrzyskim, ktére nie majg gminy
miejskiej, ktéra nie pozyskataby lub nie wybudowata zadnego lokalu w ciqgu
ostatnich 5 lat, a wojewddztwem dolnos$lgskim, w ktérym takich gmin miejskich
jest az 20. Natomiast w odniesieniu do wszystkich gmin, najwiecej jednostek,
ktére nie poszerzyty zasobu mieszkaniowego znajduje sie w wojewddztwie
mazowieckim - az 211 na 314 gmin.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:
m20 ’ ’ ‘ o

13 H22
= 2 ‘, . W 2119
- 5'7 CRF

. -

I . ‘ e

0 ' 1-10
Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:
W72 M 213
126 H 61
Wos5 H132-121
W 82-74 mi09
M 63-53 I 96-86
W 53-44 M 80-67
[ 36-30 1 56-54

28-23 54-45
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lle gmin planuje aplikowaé o Srodki
z Funduszu Doptat:

W kategorii aplikowania o $Srodki z Funduszu Doptat, najwigecej wskazan
pozytywnych - 69 (40,8% wszystkich gmin w wojewddztwie) - odnotowalismy
w wojewddztwie dolnoslgskim, co w kontrastuje z danymi dot. pozyskania/
wybudowania lokali mieszkalnych w ciggu ostatnich 5 lat (w ktérych dolnoslgskie,
w gminach miejskich, miato najwiecej negatywnych wskazan) i buduje szanse
na polepszenie sytuacji w tym regionie. W sumie co czwarta gmina w Polsce
zamierza wnioskowa¢ o Srodki z Funduszu Doptat.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:

M 23 M 29
m7 M 25
M5 M 18-16
mi3 W13-n
mn-10 M -0
[710-8 [ 9-8

7-5 6

4-3 4

o o ° ° ° L]

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:
W37 69
W 27-25 W59
H2 l 50-45
m18-17 M 41-39
W15-14 [ 38-37
[12-10 [132-31

10 30-25

6-5 21




lle gmina posiada mieszkan?

Najwiecej mieszkan w zasobie gminnym, przy uwzglednieniu wszystkich
rodzajdbw gmin, znajduje sie w wojewddztwie Slgskim, a najmniej w
wojewddztwie podlaskim. Zauwazalna jest stosunkowo mata liczba mieszkah
komunalnych w zasobach gmin na Scianie wschodniej, w odniesieniu do
reszty Polski.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:
W 127731 ' W 15405
M 102363 M 12087-11037
W 73875 M 8307-7896
M s5011 M 6416-5549
W 37872 W 4448-4016
. 28032-25863 . 3801
20982-13982 2454-2071
10350-7622 1057-1054
Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:

W 7933

102
672-547

W 4713-3952 ‘ .
M 3112-3036

W 2468-2023

[ 1610-1493

[ n74-no9 ,

[l 135219

Il 15083

[ 93993

M 61085

I 4510-4133

[ 36768-23832
23052-18833
13305-9508
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lle gmina posiada mieszkan - liczba
mieszkancow na jedno mieszkanie:

Przeliczenie liczby mieszkahcdw na 1 mieszkanie z zasobu gminy obrazuje
z jak wielkim problemem mamy do czynienia. Najbardziej ten problem
jest widoczny na Podkarpaciu, gdzie na jedno mieszkanie przypada 164
mieszkahcdw. Bardziej optymistyczne wyniki dajg wojewddztwa ze Sciany
zachodniej oraz toddzkie i Slgskie, gdzie liczba ta jest juz trzy- czy czterokrotnie
mniejsza.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:
M 4592 ’ M 251,0-250,2 '
M 525-51,8 M 226,3
W 44,4-42,4 M 162,7-150,3
M 39,2-38,8 W n12,6-10,8
W 30,6-29,8 W 93,9-78,3
1 29,4-276 [ 692-57,3
25,7-24,2 . 50,0-49,8 .
23,0-17,3 " 47,2-46,8 "
Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:
[l 10248 ‘ 643 ’
W 9483 M 1234
M 863,22 M 13,8-113,6
M 653,8-638,3 M 045
W 4724 W72
[ 386,3-284,9 . [ 59,3-47,8
250,4-182,9 . 43,8-39,7 .
80,9 " 33,4-30,4 'Q




lle mieszkah planujg wybudowaé
gminy w ciggu najblizszych 5 lat

W ciggu najblizszych 5 lat wszystkie gminy w Polsce zamierzajg wybudowaé
ok. 41754 mieszkan, z czego najmniej (827) - w woj. podlaskim, a najwiece;
(6861) - w woj. §lgskim, z czego az 6268 na §lgskich miastach. Najmniej
intensywne plany budowy sq w gminach wiejskich, ktére tgcznie w catym kraju
chcg wybudowaé 4411 mieszkan (10,5%). Tymczasem miasta odpowiadajg
za 65% (27172) planéw budowy mieszkan.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:

H 6234 1217
M 3499 Il 980-936
W 2984-2361 M 818-756
M 1885-1428 M 676-586
M n141-569 M 517-466
I 556-350 ¥ 259-349
I 304 [ 235

228-224 88

[ ] L] (] (] (] (]

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:
W 755 Il 6861
W 524 B 4330-3959
M 385-357 [l 3959-3512
W 209-238 M 2934-2776
M 215-209 M 2309
¥ 189-169 ¥ 1766-1545
7 151-127 [ 1328-183

77-54 167-827
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lle mieszkan planujg wybudowaé
gminy w ciggu najblizszych 5 lat - liczba
mieszkancow na jedno mieszkanie:

Cho¢ liczbowo to Slgsk zaktada najszersze plany budowy mieszkan, tak w
przeliczeniu na mieszkanca to wojewddztwo zachodniopomorskie zaktada
najintensywniejszg budowe, zamierzajgc postawi€¢ 1 mieszkanie na 409
mieszkahcdw. Najgorzej w tej statystyce wypada Lubelszczyzna, gdzie jedno
nowe mieszkanie wybudowane do 2029 ma przypadaé na 2009 lubelakdw i
lubelanek. Srednio w catej Polsce planuje sie stworzenie 1 mieszkania na 823
osoby.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:

9

W 14322 Il 1862,0

M 1022,3-982,0 14813

M 965,6-952,9 M 824,2-778,7
W 734,8-644,4 M 723,7-691,2
W 539,0 ¥ 601,9-567,3
[ 417,4-415,0 ’ ’ [V 552,7-521,8

379,7-333,2 482,8-478,7
264,7-184,3 469,7-412,5

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:

I 53836-4817,6 ' Il 2009,0

W 4375,7-4104,6 Il 163,8-1024,3
M 3833,3-3756,1 I 930,3-901,4
M 29530 M 703,5-613,3
W 20781 W e104

[ 1605,2-1579,7 . | 595,7-581,8

1425,0-1329,6 547,7-544,5
8654,4-750,9 485,3-408,7




lle mieszkan zostato pozyskanych
w ciggu ostatnich 5 lat:

Znacznie mniej mieszkan zostato pozyskanych oraz wybudowanych od 2019
do 2024, niz planuje sie budowe do 2029 - az 29742. Warto tu zaznaczyc, ze az
12000 (40%!) tych mieszkan zostato pozyskanych tylko w Warszawie, gdzie do
budowy w nastepnych 5 latach zaplanowanych jest tylko 2816. To oznacza,
ze w catej Polsce poza Warszawg od 2019 samorzqdy pozyskaty tylko 17742
mieszkan. Najmniej, bo 250, w lubuskiem, a najwigcej - w Matopolsce, gdzie
az 1274. Najmniej mieszkan pozyskaty wsie - 2084 (7% wszystkich).

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:

274 M 496
M 2696 Il 372-337
M 1421-1385 M 336,5-288
W 1216-1193 [ B3
M 876-466 M 12-96
B 337-267 I 92,5-88
[ 256-130 [ 77-70

121-29 56-34

[ ] L] (] (] (] (]
[ ] (]

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:
W 297-284 M 133615
W 239-231 W 2875-2120
M 197 M 1859-1739
M 150 M 1575-1517
M ne-101 M 1274-697
W 91-85 W 424-4195
W65 I 414-377

42-17 338-148
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lle mieszkan zostato wybudowanych/
pozyskanych w ciggu ostatnich 5 lat -
liczba mieszkancow na jedno mieszkanie:

CatoSciowo pozyskano bgdz wybudowano ok. 1 mieszkanie na 2616 Polek i
Polakéw. Najintensywniej pozyskiwano w woj. mazowieckim, gdzie takowe
jedno mieszkanie przypada na 411 oséb (cho¢ wytqgczajgc Warszawe, jest to
juz 2677 mieszkancéw na mieszkanie), a najstabiej - na Podkarpaciu, gdzie
jedno mieszkanie przypada juz na 5800 oséb. Liczba ta zalezy tez w duzym
stopniu od rodzaju gminy - w miastach mieszkanie przypada na 664 osoby,
a na wsiach juz na 6376.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:

M 143136 ’ I 9253

M 77202 M 77813 ‘

M 3374,6-2656,9 W 5704,2

W 2289,2-2247,1 W 4222,2-3876,4

[ 2077,9-1240,4 [ 3394,9-3039,9

[711209,5-1121,9 [ 2949,4-2649,7

972,0-772,7 2081,9-1809,6 .
587,7-227,2 1278,9-1237,9 "

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:

M 78913 '
W 5799,

M 5214,2

M 3950,5-3394,2

™ 2869,6-2611,5

[ 1894,0-1810,4
1566,9-1486,9 .
1189,0-411,2 ‘Q

W 258437

M 1748

W 154977

M 12351,1-9587,2

[ 9370,0-8518,5

[ 6016,3-5840,4
3757,0-3052,2
2931.0-1723,1




lle mieszkan zostato sprzedanych
w ciggu ostatnich 5 lat:

Gminy w Polsce sprzedajq wiecej niz budujq, bo az 1,94 razy wiecej (57937).
Liderem sprzedazy okazat sie Dolny Slgsk (12633, tj. 22%), gdzie mniejsze
miasta takie jak Legnica, Watbrzych czy Jelenia Géra wyprzedaty prawie
po tysigc mieszkanh. Z kolei najmniej mieszkan pozbyto sie wojewddztwo
Swietokrzyskie, bo tylko 688.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:
M 9977 ’ W 27525

M °077 W 1558

M 4234 M 1292-1208

M 3130-2968

17701294

[T n91-946

873-450
427-121

M 1079-1016
1 654-495
[ 420-272
244-217

" 125-117,5

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:

' W 126325
M w613

M 4897-4718

M 3769-3142

[ 3037-2655

[ 1839-1817

1369-1272
1110-688

W n33

M so03

M 304-286

M 185-159

W 152-96

[ 75-44
37
28-23

Y
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lle mieszkan zostato sprzedanych -
liczba mieszkancow na 1 mieszkanie:

Na 1103 Polek i Polakéw przypada jedno sprzedane mieszkanie. Najwiecej
sprzedaje sie w woj. dolnoslgskim - tam jedno sprzedane przypada 227 osob,
a najmniej sprzedaje wojewddztwo mazowieckie - tam jedno przypada juz na
2981 0sb6b. Najwolniej sprzedajq sig na wsiach - az jedno mieszkanie na 50665
Matopolan i Matopolanek, a najwiecej transakcji zachodzi w dolno$lgskich
miastach - tam sprzedane mieszkanie przypada na tylko 139 osdb.

Gminy miejskie: Gminy miejsko-wiejskie:

’ Il 3950,9
M 2201,
[l 1913,7-1840,1
M 1370,9-1230,4
[ 884,7-635,1
¥ 508,3-468,3
.l 403,4-306,4 Q.l

[l 3478,8-3430,5

W 48,6

M 885,5-700,1
M 620,4-497,6
M 497,5-390,7

[ 368,3-248,4
247,3-207,0
139,0

’Q‘ 269,3-252,4

Gminy wiejskie: Wszystkie gminy:

W 57274 M 2981,2
M 40588,2 W 26372
[ 14020,2-10681,1 M 1932,1-1498,2
[ 10638,1-9985,1 M 10732
M 5788,7-3088,5 W 774,6-5285
[ 2869,9-2868,9 ¥ 500,9-425,5

2250,4-1589,2
1084,1-530,7

394,9-354,7
332,1-277,4




Podsumowanie danych:

2477

wystanych wnioskow o
udostepnienie informaciji

(90%)

2240

otrzymanych
odpowiedzi

723 046

mieszkan w zasobie

gmin

publicznej

[ ]
626 gmin
planuje aplikowac o
Srodki z Funduszu Doptat

3 lata

sredni czas oczekiwania

ha mieszkanie
ostatnich 5 lat

mieszkah

723046
mieszkanh

57936 29742
mieszkan mieszkanh
[
Sprzedano Wybudowano Brakuje: Posiadanych
w przeciqgu W przeciqgu obecnie:

ostatnich 5 lat:

ostatnich 5 lat

1502 gminy
nie pozyskaty zadnego
mieszkania w ciggu
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Podatek katastralny - naliczany na podstawie wartosci
nieruchomosci a wynoszqgcy 1%, bytby efektywnym narzedziem
w walce 1z komercjalizacjg rynku. Jego wprowadzenie
wymusitoby na inwestorach indywidualnych i korporacjach
bardziej racjonalne podejscie do zakupu mieszkan, zniechecajqc
do trzymania lokali pustych oraz ograniczajgc praktyki
spekulacyjne. Dochody z tego podatku mogtyby zasili€ fundusze
na budownictwo mieszkaniowe, zwiekszajgc liczbe dostepnych
lokali. Wprowadzenie takiego rozwigzania w Polsce proponuje
nawet Miedzynarodowy Fundusz Walutowy (MFW).

Wigksze fundusze na mieszkalnictwo samorzgdowe -
Inwestowanie w mieszkania komunalne i socjalne stanowi
kluczowy element polityki mieszkaniowej, ktéra jest przyjazna
spotecznie. Przyktad Wtoctawka, gdzie lokalne wtadze aktywnie
budujg i zarzqdzajg mieszkaniaomi komunalnymi, pokazuje,
ze samorzqgdy mogq odegraé¢ znaczqcqg role w zwigekszaniu
dostepnosci mieszkan. Wiecej srodkéw powinno trafiaé do
samorzgddéw na budowe mieszkan, ktére bedq dostgpne cenowo
i odpowiedzq na potrzeby lokalnych spotecznosci.

Przekazywanie czesci mieszkan deweloperskich
miastom — Nowe projekty deweloperskie powinny uwzgledniac
przekazanie czeSci mieszkah na cele spoteczne. Taki
systemm mogtby dziata€ na zasadzie wymogu ustawowego,
naktadajgcego obowiqzek przekazywania okreslonej liczby
mieszkan do dyspozycji samorzgddw. Mieszkania te mogtyby
zasilic zasdéb komunalny i socjalny, wspierajgc osoby o nizszych
dochodach. Gminy, na terenie, ktorych realizuje sie duze
inwestycje deweloperskie, mogtyby w tym celu wykorzystywac
istniejgce juz narzedzie - zintegrowane plany inwestycyjne,
traktujgc oddawane do zasobu miejskiego mieszkania jako
inwestycje uzupetniajgce.

Podatek od pustostanow — Inwestorzy, ktérzy kupujg mieszkania,
ale ich nie wynajmujg ani nie sprzedajqg, powinnibyé zobowigzani
do ptacenia wyzszego podatku od takich nieruchomosci. Takie
rozwigzanie mogtoby przyczynic sie do uwolnienia wigkszej liczby
mieszkan na rynku najmu.
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Podatek od flippingu - Flipping, czyli szybki zakup
i sprzedaz mieszkan po niewielkich remontach, prowadzi
do drastycznego podbijania cen mieszkan, co w praktyce
wyklucza osoby o nizszych dochodach z mozliwosci zakupu
wtasnego lokum. Kto z nas nie spotkat w skrzynce pocztowej
ulotki od ,rodziny szukajgcej mieszkania za gotowke”?
Te niewinne na pozdr ogtoszenia sq tylko przykrywkq dla
duzych graczy na rynku, ktérzy hurtowo skupujg lokale,
a potem sprzedajq je z olbrzymig marzg. W wyniku tych
dziataf dochodzi do zmniejszenia dostgpnosci mieszkan
na rynku pierwotnym oraz wtérnym, a takze do zwigkszenia
nierbwnosSci w dostgpie do podstawowych zasobdéw
mieszkaniowych. Najwyzszy czas zwigkszyé dostepnosc
mieszkandlaosob prywatnych, atakze ograniczy¢ proces
komercjalizacji zasobu mieszkaniowego, przywracajqgc
rynkowi nieruchomosci jego podstawowqg funkcje:
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa.

Spoteczne Agencje Najmu — Widzimy szanse w rozwoju
Spotecznych Agencji Najmu (SAN), ktére zapewniq
bezpieczne, stabilne i przystepne cenowo mieszkania dla
osb6b znajdujgcych sie w trudnej sytuaciji zyciowej. Dzigki
ich rozwoju mozemy:

1. Utatwiaé wynajem mieszkah na uczciwych
zasadach - poprzez posredniczenie miedzy
wtascicielami a najemcami, oferujgc umowy
o stabilnych warunkach i kontrolowane czynsze.

2. Chroni¢ najemcow przed eksmisjg i naduzyciami
— zapewniajgc wsparcie prawne i regulujgc rynek
najmu na korzyS¢ spotecznosci.

3. Zapewnia¢ wsparcie finansowe dla najemcéw
w trudnej sytuacji — na przyktad w formie doptat do
czynszdw dla osdb o najnizszych dochodach.

4. Poprawiacdostepnosé mieszkan —przezskuteczne
wykorzystywanie pustostanéw oraz wspdbtprace
z sektorem publicznym w celu zwigkszenia liczby
lokali dostepnych w programach SAN.



DLACZEGO NIE KREDYT 0%?

Pomyst wprowadzenia kredytu 0% dla mtodych osbéb, cho€ z pozoru wydaje
sie atrakcyjnym rozwigzaniem, w praktyce moze przynieS¢ wigcej szkdd niz
pozytku. Proponowany kredyt bez oprocentowania moégtby przyczyni¢ sie
do dalszego wzrostu cen nieruchomosci, poniewaz wigksza dostgpnosé
taniego kredytu oznaczataby wzrost popytu. W obliczu ograniczonej
podazy, co jest kluczowym problemem rynku mieszkaniowego w Polsce,
dodatkowy popyt moégtby doprowadzi¢ do dalszej eskalacji cen, czynigc
mieszkania jeszcze mniej dostepnymi. Organizacje takie jak Towarzystwo
Ekonomiczne Polski, wskazujg na potrzebe zréwnowazonego podejscia
i krytycznie analizujg rozwiqzania oparte wytgcznie na kredytach.

JAKIEGO MIESZKALNICTWA
W POLSCE CHCEMY?

Polska potrzebuje mieszkalnictwa dostepnego, ktére bedzie odpowiadac
na potrzeby spoteczne, a nie jedynie na zyski deweloperéw i inwestorow.
Chcemy mieszkalnictwa samorzgdowego, ktére zapewni wszystkim dostep
do godnych warunkéw mieszkaniowych. Dobrze rozwinieta infrastruktura,
w tym odpowiednia komunikacja miejska, jest kluczowym elementem
zrbwnowazonego rozwoju miast i mniejszych miejscowosci. Mieszkania
powinny by¢ budowane z mysiqg o dtugoterminowym uzytkowaniu, a ich
ceny - utrzymywane na poziomie dostepnym dla przecigtnych obywateli.
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Ocena obecnych programéw rzgdowych
i propozycje ich zmiany

Wiele obecnych programdw mieszkaniowych, zamiast poprawiaé sytuacije,
czesto jg pogarsza poprzez podnoszenie cen. Skupienie si¢ na doptatach do
kredytdw hipotecznych nie rozwiqzuje podstawowego problemu, jakim jest
brak dostepnych cenowo mieszkah. W celu poprawy efektywnosci polityki
mieszkaniowej proponujemy:

« Wigksze wsparcie finansowe dla samorzgdow
Przekazywanie  wigkszych §rodkdbw na budowe mieszkah
komunalnych i socjalnych moze realnie poprawi¢ dostepnosé
mieszkan. Zwiekszenie $§rodkdbw na ten cel, byloby realng
odpowiedzig na potrzeby gmin. Samorzqdy ztozyty juz wnioski o
finansowanie budownictwa spotecznego w ramach Funduszu
Dopftat, ktérych suma kilkukrotnie przekracza pule 1 mid. zi, ktéra
zostata na ten cel przeznaczona w 2025 roku.

» Utatwienia proceduralne
Proces pozyskiwania funduszy przez samorzqdy jest zbyt
skomplikowany. Nalezy go uprosci¢, aby utatwi¢ lokalnym wtadzom
budowe mieszkan.

« Rezygnacja z doptat do kredytow
Doptaty do kredytéw powinny by¢ zlikwidowane, ze wzgledu na ich
negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy poprzez podnoszenie cen
mieszkan.

 Powigzanie niewyprzedawania miejskiego zasobu
mieszkaniowego jako warunku do otrzymywania
doptat do budownictwa spotecznego.
WigkszoS€ gmin w Polsce od lat 90’ utrzymuje polityke wyprzedazy
mieszkan z wysokimi bonifikatami. W efekcie gminy wyzbywajqg
sie zasobu, ktéry powinien stuzy€ do ksztattowania ich polityk, nie
osiggajgc w praktyce zadnych istotnych dla budzetu dochodow.
Gminy te budujg mieszkania, ktérych liczba czesto jest podobna,
bqdz mniejsza od liczby sprzedanych lokali (np. Solec Kujawski,
Krakéw, Rypin, Tarnéw). Powigzanie wstrzymania sprzedazy zasobu
z otrzymywaniem doptat na budoweg nowych mieszkan, jest szansq
na zatrzymanie tego negatywnego trendu.



Podsumowanie

Rynek mieszkaniowy w Polsce wymaga pilnych reform, ktére odwrécg
obecny trend wzrostu cen i przywrdécqg mieszkania do roli podstawowego
dobra spotecznego. Proponowane dziatania, takie jak wprowadzenie
podatkdéw katastralnych, ograniczenie flippingu oraz zwigkszenie funduszy na
budownictwo komunalne, mogq znaczqco poprawié dostepnos¢ mieszkanh.
Musimy pamietaé, ze godne mieszkanie jest prawem, a nie towarem,
a polityka mieszkaniowa powinna stuzy€ obywatelom, a nie wytqcznie
inwestorom.
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