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Kompleksowe badanie sytuacji mieszkaniowej, stanu zasobdw, preferencji i postaw oraz potrzeb mieszkaniowych w
miastach, efektywnosci i skutecznosci polityki mieszkaniowej panstwa /program badawczy/

Prowadzenie polityki mieszkaniowe] przez panstwo i miasta jest utrudnione z powodu braku informacji i wiedzy na
temat zapotrzebowania na mieszkania w réznych formach mieszkalnictwa w miastach (w tym w miastach réznej
wielkosci, funkcji) o potrzebach i preferencjach mieszkaniowych ludzi, ograniczonej ewaluacji instrumentow polityki
mieszkaniowej panstwa i samorzaddow. Brakuje takze danych dotyczacych migracji, zaréwno wewnetrznych — na ile
miasta faktycznie sie depopuluja, a na ile przyciggajg nowych mieszkancéw. Formalna statystyka ludnosci i migracji
ludzi nie ujmuje wszystkich uzytkownikow miast. Szczegdlnie stabo rozpoznane sg skala i struktura imigracji
zewnetrznej i preferencje mieszkaniowe imigrantdw oraz ich mozliwosci finansowe w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych (co powinno by¢ podstawg tworzenia programoéw dla przybywajgcych z zagranicy, nie tylko w ramach
repatriacji).

Lokalne rynki mieszkaniowe nie sg zdiagnozowane pod kgtem realnego zapotrzebowania na mieszkania okreslonej
kategorii wielkoSciowej czy wtasnosciowe] (sektora mieszkaniowego). Nie znamy tez poglagdéw Polakéw na temat
powinnosci wiadz publicznych w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ani sposobdw rozwigzywania wtasnych
problemdéw mieszkaniowych.

Stan techniczny zasobdw i potencjat renowacji tych zasobdw réwniez powinien zostac szczegdétowo zdiagnozowany,
moze w odrebnym badaniu.

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programoéw funduszowych
c) Dedykowane programy krajowe
d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen, szkolenia, pilotaze,
programy wspotpracy itd.
e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe
f) Inne
2 A —Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspétpracy
3 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetosci opisu — orientacyjnie.
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Samorzady chcace prowadzi¢ skuteczng polityke rozwoju w oparciu o lokalne programy mieszkaniowe powinny
dysponowac petnymi i rzetelnymi danymi nie tylko o podazy mieszkan, ale réwniez o popycie w réznych sektorach
mieszkaniowych (w tym o popycie efektywnym) oraz zweryfikowanymi informacjami o ekonomicznych, spotecznych,
demograficznych i przestrzennych aspektach mieszkalnictwa na swoim terenie.

Proponuje sie przygotowanie i przeprowadzenie szerokiego programu badawczego w zakresie sytuacji mieszkaniowej,
preferencji i postaw oraz potrzeb mieszkaniowych mieszkaricéw miast i ewaluacji programéw polityki mieszkaniowej
oraz przedstawienie go do realizacji w formie projektu badawczego zamawianego Narodowemu Centrum Badan i
Rozwoju. Badanie, w znacznej czesci o charakterze jakoSciowym (wywiady pogtebiane i fokusy), ilosSciowym
(kwestionariusz ankiety) wykorzystujacym techniki badan ankietowych, wywiadéw pogtebionych, paneli eksperckich
bedzie istotnym zrédtem informac;ji dla decydentéw w szeroko rozumianych sprawach mieszkaniowych na poziomie
centralnym, regionalnym i lokalnym. Pozwoli na szersze wykorzystanie wynikdéw ilo$ciowych Narodowego Spisu
Ludnoscii Mieszkan 2021. W przypadku ankiet dostajemy bardzo ogdlng wiedze, nie wytapujg one ztozonych proceséw
decydujacych o takich a nie innych preferencjach mieszkaniowych, ale majg jednga zalete - sg duzo bardziej czytelne
dla decydentéw niz badania jako$ciowe oparte na focusach i wywiadach pogtebianych. Badania focusowe bedg w tym
przypadku najlepsza technikg wyjasniajgcy ztozone przyczyny preferencji mieszkaniowych.

W wielu publikacjach podnoszony jest postulat zwiekszenia bazy informacji o mieszkalnictwie (por. pkt 7). W
szczegblnosci stabo rozpoznane sg zagadnienia potrzeb mieszkaniowych i preferencji, postaw obywateli wobec
réznych wyzwan mieszkaniowych oraz ewaluacji publicznej polityki mieszkaniowej®. Nalezy tu widzie¢ mieszkalnictwo
w bardzo szerokiej perspektywie, traktujgcej mieszkania nie tylko jako miejsce zaspokojenia potrzeby schronienia, ale
jako zagadnienie zamieszkiwania, co otwiera droge do uwzgledniania kontekstu zjawisk i proceséw spotecznych,
przestrzennych, funkcjonalnych, srodowiskowych.

Stabg strong lokalnych strategii mieszkaniowych jest brak danych o potrzebach i popycie na mieszkania w ujeciu
iloSciowym w przekroju sektoréw mieszkaniowych. Popularnym wskaznikiem potrzeb mieszkaniowych jest liczba oséb
oczekujacych na najem mieszkania komunalnego w danym miescie. W zasadzie jest to podstawowe odniesienie
iloSciowe do potrzeb mieszkaniowych, obcigzone pewnymi ograniczeniami jesli chodzi o studia poréwnawcze,
poniewaz odnotowywane sg dane o osobach spetniajgcych lokalne, zindywidualizowane, kryteria dochodowe. Drugim
jest statystyczny deficyt mieszkaniowy mierzony rdéznicg liczby gospodarstw domowych i mieszkan. Ostatnio jednak —
nie uwzgledniajgc kwestii lokalizacji i standardu - liczba mieszkan przewyzsza w skali kraju liczbe gospodarstw
domowych. Deficyt mieszkaniowy oceniany jest przez wtasciwe ministerstwo na 641 tys. mieszkan (stan na koniec
2019 r.)>. Ale jest tez mowa o wiekszych potrzebach przy uwzglednieniu standardu i koniecznosci wytaczenia z
eksploatacji czesci zasobdw. Najstabiej zdiagnozowane sg potrzeby w zakresie mieszkalnictwa spotecznego i szerzej —
dostepnego, efektywne finansowo i pod katem formalnych kryteriéw mozliwosci korzystania z danego programu.
Dochodzi tu problem mieszkan inwestycyjnych jako lokaty kapitatu, ktdre de facto znikajg z rynku mieszkaniowego —
czesto nawet nie s wynajmowane ale funkcjonujg w statystykach — skala tego zjawiska dynamicznie rosnie. Podobnie,

4 Czeéciowo zadania ewaluacyjne spetniaty ostatnio publikacje Ministerstwa Finanséw i Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju, z
2015 r. - Przeglad wydatkéw publicznych: Polityka wspierajgca mieszkalnictwo, oraz praca Jareckiego, Kucharskiej-Stasiak,
Miklaszewskiej, Olbinskiej, Wieteski-Rosiak, Zateznej z 2020 r. - Optymalne programy wsparcia budownictwa mieszkaniowego.
Analiza efektywnosci.

5 Dane Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii.
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niebadanym w ujeciu ilosciowym i jakosciowym zagadnieniem jest rozwdj prywatnego rynku najmu, tego
indywidualnego jak i instytucjonalnego.

Warto podkreslié¢, ze dysponujemy bardzo ograniczonymi danymi o oczekiwaniach (preferencjach) mieszkaniowych
Polakéw i realnych potrzebach (popycie efektywnym) w kontekécie funkcjonujacych programéw polityki
mieszkaniowej. Nie funkcjonuje lustro czynszowe, czyli system gromadzenia informacji o stawkach czynszu w miastach
w zasobach innych niz komunalne. Popularnym zrédtem danych sg raporty réznych pracowni eksperckich (think-tank)
powigzanych z rynkiem nieruchomosci. W wiekszosci prowadzg one dos¢ uproszczone badania, powigzane z biznesem,
dotyczace sytuacji na najwiekszych rynkach (np. 6 najwiekszych miast), bazujgce na prostych formularzach
ankietowych.

Swego rodzaju zapas¢ przezywajg socjologiczne badania mieszkalnictwa. Badania z zakresu postaw mieszkaricéw i ich
percepcji réznych procesdw powigzanych z mieszkaniem, zachodzacych w sgsiedztwie, w dzielnicy w kraju sg
sporadyczne i wycinkowe.

Mamy do czynienia z ograniczong dostepnoscig danych dotyczacych efektéw programéw polityki panstwa, brak
spdjnego systemu zbierania, przetwarzania i publikacji tych informacji (Jarecki i in. 2020). Ministerstwo Rozwoju, Pracy
i Technologii publikuje wprawdzie roczne sprawozdania z realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego, ale
wykorzystywane sg tam do$é nieadekwatne wskazniki®.

Program badawczy powinien mie¢ charakter interdyscyplinarny, wielokierunkowy i wielozdaniowy. Spodziewanym
efektem programu badawczego bedzie weryfikacja tez badawczych odnoszacych sie do szeregu zagadnien
mieszkaniowych w skali krajowej, regionalnej i lokalnej. Badania szczegétowe powinny by¢ prowadzone na
reprezentatywnej probie miast, z uwzglednieniem odmiennosci uwarunkowan mieszkalnictwa na wsi i w
najmniejszych miastach oraz uwarunkowan regionalnych.

Szczegdtowy program badania zostanie okreslony przez zespdl ekspercki. Na wstepnym etapie zakfada sie, ze zostang
podjete, w réznych skalach przestrzennych, zagadnienia z zakresu:

a) po stronie spoteczenstwa:

— wydatkdéw na cele mieszkaniowe, ich udziatu w budzetach gospodarstw domowych,

— preferencji mieszkaniowych obywateli,

— stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych réznych grup spotecznych,

— zrédet finansowania przedsiewzieé¢ mieszkaniowych (remonty, modernizacje, transakcje kupna — sprzedazy),

— popytu na mieszkania w kontekscie sytuacji dochodowej, rodzinnej, spotecznej oséb o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych,

— spotecznego odbioru warunkéw mieszkaniowych, sposobdw ich poprawy, gotowosci do podjecia dziatan,

— spotecznego odbioru polityki mieszkaniowej panstwa i wtadz lokalnych,

— postaw wobec realnych oraz potencjalnych sytuacji konfliktowych (zjawisko NIMB’y, otwartos$¢ na sgsiedztwo
ludzi reprezentujgcych odmienne grupy spoteczne),

— funkcjonowania podmiotéw gospodarki mieszkaniowej, w tym wspdlnot mieszkaniowych, spoétdzielni
mieszkaniowych, zarzagdcéw nieruchomosci, jednostek administracji, inwestoréw instytucjonalnych

6 Przyktadowo, w sprawozdaniu za 2019 r. ocene stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakdw prowadzono zestawiajac
ceny rynkowych mieszkan i wysokosci czynszéw z dochodami spoteczenistwa. Zaktadajac, ze cate wynagrodzenie przeznaczane jest
na zakup lub wynajem mieszkania, wykazano, ze najlepsza pod katem dostepnosci mieszkan w 2018 r. sytuacje mieli
zainteresowani mieszkaniami w Zielonej Gérze i Katowicach (za przecietne wynagrodzenie mozna byto kupi¢ lub wynajgé
mieszkanie o najwiekszej powierzchni), zas najgorszg — w Warszawie, Wroctawiu, Gdyni, Krakowie, Gdansku i Lublinie.
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— stopnia znajomosci poszczegdlnych instrumentdéw polityki mieszkaniowej i oceny pod katem potrzeb wtasnych
i spotecznych,

— preferencji w odniesieniu do tytutu do mieszkania, w tym postrzegania mieszkan wynajmowanych przez
pracownikdédw mobilnych i ludzi mtodych,

b) po stronie polityki mieszkaniowej panstwa i samorzaddw terytorialnych:

— stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych i ich potrzeb i mozliwosci renowacyjnych,

— ewaluacji programoéw polityki mieszkaniowe]j paniistwa i samorzadow,

— analizy systemu prawnego ksztattujgcego mieszkalnictwo i jego szeroko rozumianego otoczenie,

— diagnozy probleméw mieszkaniowych w kontekscie wyzwan ochrony klimatu i zmniejszania energochtonnosci,
budowy miast sprawiedliwych spotecznie, otwartych i odpornych, zwartych,

— oceny barier w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wrazliwych grup spotecznych, w tym senioréw,
imigrantow, mtodych rodzin, o0sdéb z niepetnosprawnosciami, oséb dorostych, nie dysponujgcych
samodzielnym mieskzaniem.

Powyzisza propozycja ma charakter wstepny. Przyjecie rozwigzania do realizacji powinno skutkowac szerokimi
konsultacjami w sSrodowisku naukowcéw i ekspertéw.

MRPIT, Narodowe Centrum Badan i Rozwoju, instytucje naukowe.

Rozeznanie mozliwosci przeprowadzenie projektu badawczego, budowa poparcia, utworzenie zespotu zadaniowego
do opracowania koncepcji badania - Il — IV kwartat 2021 r.

Akceptacja programu i ogtoszenie naboru wykonawcéw — | kwartat 2022 r.
Prowadzenie badania Il kwartat 2022 — Il kwartat 2023 r.

Publikacja wynikéw — IV kwartat 2023 r.

Dziatanie uzupetniajace, efektem bedzie podniesienie wiedzy o problemach mieszkaniowych spoteczeristwa,
sposobach radzenia sobie z problemami mieszkaniowymi, oczekiwaniach wobec wtadz publicznych w zakresie
potrzebnych interwencji na poziomie polityki krajowej i lokalnej.

a) Komentarz

W rekomendacjach dla Krajowej polityki miejskiej z 2019 r. zesp6t ekspertéw wskazat na potrzebe wiasciwej diagnozy
problemdéw i sytuacji mieszkaniowej w miastach, opartej na analizach demograficznych, poziomu rozwoju
gospodarczego, potencjatu przestrzennego i infrastrukturalnego.

Autorzy Raportu w sprawie polityki mieszkaniowe] panstwa (Markowski i in., 2018) jako pierwszg szczegdtowq
rekomendacje dla poliki mieszkaniowej podali wprost: ,Sformutowanie i finansowanie w nauce (instytuty resortowe,
osrodki akademickie) kierunkéw badawczych nad popytem na mieszkania w ujeciu przestrzennym, czynnikami wyboru
lokalizacji mieszkania przez gospodarstwa domowe oraz wielkoscig gospodarstw domowych i wiekiem osdb
nabywajgcych mieszkania (w szczegdlnosci pierwsze). Stworzenie systemu monitorowania popytu na mieszkania w
miastach ulegajgcych depopulacji. Opracowanie wytycznych do uszczegdétowienia systemu statystyki publicznej (GUS)
w kwestiach mieszkalnictwa” (s. 65).
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Na niedobdr rzetelnych informacji do prowadzenia profesjonalnej ewaluacji przy ocenie skutecznosci instrumentéw
polityki mieszkaniowej zwrdcono ostatnio uwage w raporcie Warszawskiego Instytutu Bankowosci (Jareckiiin., 2021),
stwierdzajgc ograniczong dostepnos¢ danych dotyczgcych wynikdw poszczegdlnych programdw polityki paistwa, brak
spdjnego systemu zbierania, przetwarzania i publikacji informacji.
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