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Mieszkalnictwo

Epidemia COVID-19 ujawnita szereg wyzwan w obszarze
mieszkalnictwa. Do gtéwnych nalezy:

utrata dochodéw znacznych grup mieszkancow,
w tym mozliwosci regulowania optat za mieszkania
oraz obstugi kredytow;

powigkszenie  sie  segmentu = mieszkancéw
niespetniajgcego  warunkéw  dostepnosci  do
zasitkow mieszkaniowych, a nie posiadajacych
mozliwos$ci finansowych skorzystania z oferty TBS;

potrzebe zmiany zagospodarowania terenéw
mieszkaniowych z  uwzglednieniem  zasad
bezpieczenstwa epidemicznego (m.in. dostepnos¢
terenow zieleni i podstawowych ustug blisko domu,
priorytet ruchu pieszego i rowerowego);

gwaltowne zatamanie popytu w segmencie najmu
krotkoterminowego determinowanego w duzym
stopniu relacjami biznesowymi oraz ruchem
turystycznym  wstrzymanym w  warunkach
lockdown’u;

zmniejszenie zainteresowania zakupem nowych
mieszkan oraz =zacigganiem dtugookresowych
zobowigzan kredytowych.

W celu sprostania wskazanym powyzej wyzwaniom
rekomendujemy podjecie nastepujacych dziatan:

przygotowanie  doraznych regulacji  przez
samorzady terytorialne w zakresie dostosowania
systemu pomocy mieszkaniowej do nowej
segmentacji potrzebujgcych mieszkancow;

pozyskanie zewnetrznych Srodkéw publicznych
(w tym europejskich) celem przygotowania



irealizacji systemowych projektéow rozwoju
budownictwa dostepnego, ktére powinno by¢
przyjazne Srodowisku, powinno by¢
energooszczedne, powinno uwzglednia¢ dobra
dostepno$¢ do podstawowych ustug oraz
wyrdznia¢ sie udzialem rekreacyjnych terenéw
zielonych oraz powinno by¢ realizowane
na obszarach o bardzo dobrej dostepnosci
transportu  publicznego - budownictwo
finansowane zpublicznych Srodkéw musi by¢
wzorcem dla innych inwestycji mieszkaniowych;

e Zzaangazowanie organizacji pozarzgdowych do
aktywnych  dzialan na rzecz szybkiego
zrownowazenia rynku mieszkaniowego poprzez
podejmowanie akcji typu: Spoleczne Agencje
Najmu, akcje zamiany mieszkan (dostosowujgce
wielkos¢ lokalu do potrzeb i mozliwosci
finansowych wtascicieli).

W odrdznieniu od wielu krajow Europy Zachodniej
korzystanie z mieszkan w Polsce opiera sie w duzej
czeSci o prawo wtasnosci. Po zmianie ustroju pojawity
sie dazenia - wspierane czesto legislacja — do
przeksztalcenia dotychczasowej wlasnosci panstwowej
(a po komunalizacji — samorzadowej) i spotdzielczej we
wlasnos$¢ prywatng. Paradygmat uwtaszczenia sprawit,
ze bardzo duze zasoby mieszkan komunalnych zostato
wykupionych przez najemcéw — zwykle z ogromna
bonifikatg. Wbrew twierdzeniom zwolennikéw takiego
rozwigzania niekoniecznie bytlo to sprawiedliwe
i racjonalne:

e w przypadku, gdy dotyczyto to os6b stabszych
ekonomicznie prowadzito do powstania tzw.
proletariatu wtascicielskiego — 0s6b, ktére majac
prawa wilascicielskie nie posiadaja dochodéw
wystarczajacych na pokrycie kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem przedmiotu wiasnosci (np.
remonty). Prowadzito to albo do systematycznego
pogarszania sie substancji mieszkaniowej, albo do



sprzedazy mieszkania, a tym samym do
wypychania mniej zamoznych os6b z centréw
miast, czyli do gentryfikacji;

e w przypadku, gdy nie dotyczylto to os6b stabszych
ekonomicznie (a ze wzgledu na obowigzujaca
zasade dziedziczenia najmu lokalu byly to dos¢
czeste przypadki — najemca lokalu byt np. dobrze
zarabiajagcy wnuk niezyjacej juz pierwotnej
najemczyni lokalu) bylo to przysporzenie
majatkowe kosztem szeroko rozumianego
interesu publicznego.

Mieszkania dostepne dla kazdego

Mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
poprzez wynajem sg ograniczone. Sytuacje dodatkowo
pogarsza — w duzych, a atrakcyjnych turystycznie
osrodkach miejskich — zjawisko niekontrolowanej skali
wynajmu  krétkoterminowego. Prowadzi on do
wypchniecia statych mieszkancow =z centralnych
obszar6w miast — co procz zaburzenia funkcjonowania
danego obszaru prowadzi jednocze$nie do pogorszenia
sie warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Aby przeciwdziata¢ temu zjawisku nalezy wprowadzic
rozwigzania prawne regulujace kwestie wynajmu
krotkoterminowego.

Naktada sie na to zjawisko luki czynszowej — osob, ktore
majq zbyt duze dochody aby znalezé sie na liscie
uprawnionych do uzyskania lokalu komunalnego (co
wobec dtugosci tej listy i tak nie jest wielkim
pocieszeniem), ale jednocze$nie zbyt niskie, aby
otrzymac kredyt hipoteczny, zwlaszcza w warunkach
zaostrzenia rygorow ich przyznawania.

Poprawa sytuacji moze nastgpi¢ jedynie poprzez
zwiekszong aktywnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego na rynku mieszkaniowym — w zakresie



nie tylko budowy mieszkan stricte komunalnych (w tym
wynajmowanych na cele socjalne), ale réwniez mieszkan
przewidzianych pod wynajem rynkowy. Wymaga to
jednak ze strony wtadzy centralne;j:

1. Zwiekszenia poziomu dochodéw jednostek
samorzadu terytorialnego. W obecnej sytuacji
braku $§rodkéw za realizacje obligatoryjnych zadan
wlasnych sklonno$s¢ gmin do inwestowania
w mieszkalnictwo jest mata.

2. Zagwarantowania gminom stabilnos$ci stanu
prawnego. Nie moze istnie¢ ryzyko, ze w imie
kolejnych potrzeb politycznych zostanie po raz
kolejny rzucona idea uwlaszczenia (tak jak sie
stalo ostatnio np. w przypadku uzytkowania
wieczystego). Jednostki samorzadu terytorialnego
musz3a mie¢ pewno$¢, ze inwestowanie nie
skonczy sie wzbogaceniem o0s6b, ktore stang sie
najemcami mieszkan.

3. Potrzebne s3 dalsze utatwienia w zasadach
wynajmu lokali komunalnych — tak aby zapewni¢
gminie mozliwo$¢ efektywnego zarzadzania
zasobem mieszkaniowym, w tym mozliwos¢
przenoszenia najemcéw miedzy poszczegdlnymi
lokalami.

Gminy powinny stawia¢é na tworzenie oferty
mieszkaniowej skierowanej do wszystkich grup
spotecznych. Oferte dla oséb o najwyzszych dochodach
zapewni rynek, ale nie powinno sie uznawac, ze rynek
odpowie w odpowiedni sposéb na potrzeby wiekszosci
0s0b. Aby okresli¢ potrzeby mieszkaniowe kazda gmina
powinna prowadzi¢ monitorowanie dostepnosci
mieszkan — zaréwno pod wzgledem dochodowym, jak
i dostepnosci budynkéw i mieszkan dla oséb starszych
i o0s6b z niepelnosprawnosciami. Jesli chodzi
o dostepnos¢ dochodowa, to miesieczny koszt
mieszkania nie powinien przekracza¢ 30% dochodu



rozporzadzalnego gospodarstwa domowego (ten
wskaznik przyjmuje UN Habitat w skali globu).

Dyktat rynku doprowadzit w Polsce do tego, iz na rynku
deweloperskim dominujg mate mieszkania. Ich
funkcjonalno$¢ jest obecnie (w czasie epidemii)
falsyfikowana.

Tworzenie oferty mieszkaniowej w duzych miastach jest
szczegblnie istotne, bo zapobiega odptywowi ludzi
na przedmies$cia, czyli procesowi rozlewania sie¢ miast,
ktory generuje koszty finansowe (m.in. trzeba zbudowa¢
niezbedng infrastrukture dla zabudowy rozproszonej)
oraz ekologiczne (m.in. konieczno$¢ dojazdéw do
centrum samochodem wobec braku mozliwosci
skorzystania z komunikacji publicznej prowadzaca do
kongestii na drogach, a w rezultacie gorszej jakoS$ci
powietrza).

Warunki zamieszkania

Wazng kwestig jest rowniez lokalizacja. Nowe
mieszkania komunalne powinny by¢ potozone w dobrze
skomunikowanych miejscach, blisko ustug publicznych
i zieleni, tak aby nie wymusza¢ dodatkowych kosztow
w postaci koniecznos$ci posiadania samochodu. Koszty
dojazdu powinny by¢ wliczane w koszt mieszkania,
kiedy gmina podejmuje decyzje do lokalizacji swoich
inwestycji.

Pomocne moze okazal sie tworzenie sprzyjajacych
warunkow do budowania i tworzenia przez firmy dla
swych  pracownikow  centrow  coworkingowych
na duzych osiedlach mieszkaniowych, co utatwi
organizacje pracy zdalnej. Gminy powinny wspiera¢ to
rozwigzanie



Innego rodzaju problem rozwojowym jest kwestia
trzeciego rodzaju przestrzeni, w ktérych uczestniczymy.
Chodzi o klatki schodowe, podwodrka, miejsca
na wspoélny grill, obszary miedzy-blokowe, plac zabaw,
czasem sitownia. Z punktu widzenia codziennosci jest to
przestrzen posrednia, uzytkowana nie tyle publicznie, co
wspdlnotowo. Problem polega na tym, ze o ile potrafimy
bardzo przyzwoicie projektowac i budowa¢ mieszkania,
cho¢ s3 one za mate, cho¢ potrafimy juz Swietnie
projektowac przestrzen stricte publiczng - parki, ptace,
teatry, dworce, to nie wyksztatciliSmy ani obyczaju, ani
przepisu rzadzacego tq przestrzenia, w ktorg codziennie
bardzo mocno sie zanurzamy. Poki co rzadzg nig
deweloperzy. Na kwestie gospodarowania przestrzenia
mieszkalng nalezy réwniez spojrze¢ szerzej, przez
pryzmat  funkcjonalnosci: na ogo6t  brakuje
pelnowymiarowych placéw zabaw, zieleni, chodnikéw,
miejsc parkingowych, jak i réwniez innej przestrzeni
wspdlnej, poniewaz na niej deweloperzy nie moga
zarabia¢, zatem powieksza sie do maksimum przestrzen
komercyjng, co powoduje rozmaite dysfunkcje. Warunki
post-pandemi i wynikajgcych z nich regulacji tworza
dodatkowe wyzwania w tym zakresie.

Mieszkania komunalne

Rozwigzania zawarte w ,Ustawie o0 ochronie praw
lokatoréow” sprawiaja, ze w przypadku wiekszoSci
mieszkan komunalnych gminy nie maja mozliwosci
weryfikacji dochodéw najemcéw. Jest to mozliwe jedynie
w przypadku umow podpisanych po 19 kwietnia 2019.
Sprawia to, ze wiele o0sdéb, ktére mieszkajag w tych
mieszkaniach nie kwalifikowatoby sie do tego typu
wsparcia. W Niemczech rocznie okoto 10% procent 0séb
opuszcza mieszkania komunalne, oddajac je do
dyspozycji nastepcom, poniewaz tychze 10%
uprawnionych przekracza dochéd minimalny
pozwalajgcy im korzysta¢ =z takich mieszkan.



W Polsce rowniez powinno sie¢ wprowadzi¢ regulacje
Zwigzane Z uzaleznieniem wysokosci najmu
od dochodéw — osoby zarabiajgce wiecej miatyby prawo
do stabilnego najmu, ale nie do czynszéw komunalnych.
Mieszkania komunalne zajmujg czesto funkcjonariusze
publiczni albo osoby zwigzane z polityka. Ogranicza to
i tak niewystarczajacq podaz tego typu lokali.

W wielu polskich miastach nie trzeba budowac¢ mieszkan
komunalnych. Trzeba jednak gminom przekazac
mozliwo$ci rzeczywistego zarzadzania zasobem, ktérym
dysponuja.

Przy zasiedlaniu nowych budynkéw wzniesionych przez
samorzady nalezy zadba¢ o zrdéznicowany przeKkroj
spoteczny o0s6b zajmujacych poszczegdélne lokale.
Interesujagcym modelem moze tu stuzy¢ tédzki Dom
Wielopokoleniowy.

Pandemia uaktywni tendencje do poszukiwania
alternatywy dla mieszkania w mieScie. Z pewnoscig
jeszcze wiekszg wartos¢ bedg mieé¢ nieruchomosci
samodzielne, z ogrodkiem, ogrodzone od innych, ktére
niekoniecznie musza znajdowac sie¢ w centrum miasta.
Alternatywna dla mieszkania w mieScie niekoniecznie
musi oznaczac rezygnacje z wielkomiejskich osrodkow,
raczej w gre bedzie wchodzi¢ poszukiwanie
nieruchomos$ci w rozsadnej odlegtosci od miasta
z dojazdem do 60-90 minut. Nie bedzie sie to wigzaé
zopuszczeniem miasta na stale i przeprowadzka
na wie§, a raczej z proba dywersyfikacji miejsca
zamieszkania. Jednak, aby unikngé negatywnych
konsekwencji tych tendencji, to gminy powinny lokowac
nowe tereny mieszkaniowe w poblizu weztow
komunikacyjnych, najlepiej blisko stacji transportu
szynowego lub punktow przesiadkowych
zintegrowanego mulitmodalnego systemu transportu
publicznego.

Czynnik ten bedzie dodatkowo sprzyjat zwigkszeniu
mobilno$ci wéréd obywateli. Dotychczas obserwujemy



walke pomiedzy samorzadami o przyciggniecie na swdj
teren ,,deklaracji podatkowych” zZwigzanych
zpodatkiem dochodowym od os6b fizycznych.
Samorzady starajg sie uswiadomic¢ swoich mieszkancéw,
by podatek PIT ptacili tam gdzie faktycznie mieszkaja.
Moze sie jednak okazal, ze coraz wigksza grupa os6b
bedzie wskazywaé wiecej niz jedno miejsce
zamieszkania — i nie bedzie to nic nadzwyczajnego.
Dlatego warto pomys$le¢ o sprzyjajacej temu zmianie
legislacyjnej.

Alert samorzadowy to inicjatywa think tanku Open Eyes Economy
oraz Kolegium Gospodarki i Administracji Publicznej Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie.

Wszystkie alerty eksperckie dostepne na:
www.oees.pl/dobrzewiedziec
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