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Strategia rozwoju mieszkalnictwa gminy

Miasta w Polsce zmagajg sie ze zréznicowanymi wyzwaniami w zakresie mieszkalnictwa. Wsréd najwazniejszych
nalezy wymieni¢ niedobdr mieszkan przystepnych cenowo, niewielki odsetek mieszkan na wynajem w ofercie
rynkowej i nierynkowej, niski stan jakosciowy zasobdw, rosngce ceny mieszkan. Wykluczenie mieszkaniowe i
deprywacja mieszkaniowa to najbardziej namacalne czynniki nieréwnosci, zaostrzajgce podziat spoteczny i utrwalajace
go na przestrzeni pokolen, ograniczajgce jednocze$nie mobilno$é spoteczng i gospodarczg. Wtasciwie ukierunkowana
lokalna polityka mieszkaniowa sprzyja wiekszej odpornosci gospodarczej danej gminy. Presja urbanizacyjna powoduje,
ze odpornos¢ gmin, w szczegdlnosci gmin miejskich jako osrodkéw wzrostu gospodarczego, musi by¢ budowana
poprzez m.in. dostepnos¢ mieszkaniowgy, ktéra wzmacnia nie tylko mobilno$¢ spoteczng i gospodarczy, ale réwniez
wiezy spoteczne. Model mieszkalnictwa przystepnego nalezy kreowaé zardwno w oparciu o polityke sprzyjajaca
nabywaniu tanich mieszkan, promowania wynajmu tanich mieszkan, budowe mieszkan komunalnych, spotecznych, jak
i poprzez wsparcie uzytkownikdw mieszkan na etapie eksploatacji mieszkan. Zdolnosé gmin do realizacji tych zatozen
zalezy od zastosowanych programéw i projektéw w ramach opracowanej lokalnej polityki mieszkaniowej. Dlatego tez
na szczeblu gmin miejskich oraz gmin miejsko-wiejskich nalezy programowac rozwdj sektora mieszkaniowego w
oparciu o sredniookresowy dokument pn. Strategia rozwoju mieszkalnictwa gminy. Dokument ten powinien by¢
przygotowany na okres co najmniej 5 kolejnych lat (maksymalnie 10 lat) i przyjety w formie uchwaty Rady Gminy.
Szczegbtowe zapisy regulujgce obligatoryjne opracowanie dokumentu strategicznego powinna regulowac ustawa o
zrbwnowazonym rozwoju miast.

Problemy mieszkaniowe najczesciej ogniskujg sie w osrodkach miejskich. Dlatego tez problematyka zwigzana z
mieszkalnictwem socjalnym i mieszkalnictwem przystepnym jest centralnym elementem Agendy Miejskiej Unii

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 objetoéci opisu — orientacyjnie.
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Europejskiej. Dostepnosé tanich mieszkan lub ich brak jest determinantg wzrostu/kryzysu gospodarczego wptywajgca
na popyt, spdjnosc spoteczng i rozwéj regionalny. Uznaje sie réwniez, iz dostawcy mieszkan publicznych, spétdzielczych
i socjalnych sg kluczem do uwolnienia petnego potencjatu gminy. Wedtug Komisji Europejskiej gtdwnym wyzwaniem
polityki mieszkaniowej w Unii Europejskiej jest dostep do socjalnych i niedrogich, energooszczednych mieszkan.
Niezbedne do wdrozenia mieszkalnictwa przystepnego na szczeblu lokalnym bedzie przygotowanie dokumentu
strategicznego w formie zatozen realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej. Planowanie strategiczne rozwoju sektora
mieszkaniowego w gminie bedzie miato zaréwno kluczowy wptyw na zdolnos¢ gmin miejskich i miejsko-wiejskich
wykazania sie odpornoscig w obliczu wyzwan wewnetrznych i zewnetrznych, jak réwniez bedzie przejawem wspierania
spotecznosci rownych mozliwosci. Rozwdj lokalnego sektora mieszkaniowego uwarunkowany jest bowiem wieloma
zmiennymi czynnikami, ktére tworzg biezgcg pojemnos¢ rynku mieszkaniowego, co z kolei bezposrednio przektada sie
na postawy mieszkaniowe oraz mozliwosci realizacji potrzeb w oparciu o indywidualne preferencje. Bezposredni
wplyw na poziom rozwoju rynku mieszkaniowego w danej gminie majg cechy demograficzne spoteczeristwa, poziom
rozwoju gospodarczego gminy oraz potencjat przestrzenny. Decyzje na rynku mieszkaniowym sg pochodng sytuacji
ekonomicznej gospodarstwa domowego i opierajg sie najczesciej na racjonalnych decyzjach, uwzgledniajgcych
zardwno witasng sytuacje na rynku pracy, jak i obecny i docelowy model gospodarstwa domowego. Niezbednym
dziataniem jest monitorowanie przez gmine nie tylko skali i struktury podazy mieszkan, ale przede wszystkim
dostepnosé mieszkaniowg, rozumiang jako relacje przecietnych dochoddw rozporzadzalnych gospodarstw domowych
z réznych grup spoteczno-ekonomicznych w stosunku do cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym oraz poziomu
czynszdw najmu mieszkan w réznych typach zasobdw mieszkaniowych (prywatnych, TBS/SIM, gminy, w ramach
programu ,Mieszkanie plus”). W celu wdrozenia odpowiednich narzedzi polityki mieszkaniowej niezbedna jest zatem
diagnoza strategiczna gminy wraz z zintegrowang oceng sytuacji mieszkaniowej. Ocene sytuacji mieszkaniowej nalezy
dokonac poprzez: badanie ilosciowe i jakosciowe zasobu mieszkaniowego, przyrostu zasobu mieszkaniowego w czasie
(efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego), analize kosztéw mieszkaniowych oraz cen na rynku mieszkaniowym.
Jakosé zamieszkania badana jest z kolei poprzez: rodzaj mieszkania (dom, lokal), liczbe mieszkan przypadajgcg na 1000
ludnosci, wskaznik przeludnienia mieszkan, wskaznik populacji mieszkajgcej w niedostatecznie zamieszkanym
mieszkaniu, wskazniki deprywacji mieszkaniowej, wskaznik ciezkiej deprywacji mieszkaniowej, wskaznik
gniazdownictwa oraz skale emisji gazow cieplarnianych pochodzacych z gospodarstw domowych podczas spalania
paliw kopalnych do ogrzewania domdw, przygotowywania cieptej wody, gotowania i klimatyzacji. Poziom rozwoju
budownictwa mieszkaniowego diagnozuje sie m.in. poprzez: liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000
ludnosci, dynamike wydanych pozwolen na budowe oraz naktady brutto na srodki trwate (mieszkania) jako % PKB.
Koszty mieszkaniowe bada sie poprzez wskaznik udziatu kosztow mieszkaniowych w catkowitym dochodzie
rozporzadzalnym gospodarstw domowych oraz wskaznik przecigzenia kosztami mieszkan. Ceny mieszkan diagnozuje
sie poprzez indeks cen mieszkan rok do roku i/lub kwartat do kwartatu. Preferencje mieszkaniowe (gospodarstw
domowch, inwestorow, deweloperdéw) nalezy zbadaé przy zastosowaniu nastepujgcych technik badawczych:

o ilosciowych:
o badania sondazowe (ankietowe), metodg wywiadu bezposredniego kwestionariuszowego,
o badania metoda conjoint;
e jakosciowych:
o wywiady bezposrednie, indywidualne, pogtebione IDI,
o zogniskowane wywiady grupowe FGI.

Prébe do badania nalezy okresli¢ metodg kwotowo-losowa. Podstawg do okreslenia kwot powinny by¢ aktualne dane
dotyczace struktury demograficznej populacji. Strukture préby nalezy ustali¢ na podstawie nastepujgcych cech
spoteczno-demograficznych: pte¢, wiek oraz miejsce zamieszkania. Minimalna liczebno$¢ préby powinna zapewnié
reprezentatywnosé, przy poziomie ufnosci 98% i maksymalnym btedzie statystycznym nieprzekraczajagcym 5%.

Nalezy rowniez przeprowadzi¢ pogtebione badanie preferencji mieszkaniowych przy zastosowaniu metody conjoint.
W badaniu mozna postuzyé¢ sie technikg opartg na wyborze (choice-based conjoint CBC). Metoda ta pozwala na
oszacowanie wagi poszczegdlnych elementdow sktadajgcych sie na catosciowg propozycje wyboru najbardziej
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atrakcyjnego mieszkania dla realizacji potrzeb mieszkaniowych. Prébe do badania nalezy okresli¢ metodg kwotowo-
losowa.

Dokument strategiczny winien przyjg¢ nastepujacy zakres:

1. Diagnoza strategiczna gminy
2. Diagnoza mieszkaniowa
a. Ocena liczbowa i jako$ciowa zasobdéw mieszkaniowych oraz struktury wtasnosci
b. Ocena efektéow rzeczowych oraz struktury inwestorskiej w budownictwie mieszkaniowym
c. Szacunek rynkowych, spotecznych i komunalnych potrzeb mieszkaniowych
d. Koszty utrzymania mieszkan
3. Rynek mieszkaniowy
a. Pojemnosc¢ rynku mieszkaniowego na sprzedaz
b. Pojemnos¢ rynku mieszkaniowego na wynajem
c. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym
d. Lustro czynszowe — poziomy czynszoéw za najem mieszkania w réznych typach zasobdéw
4. Dostepnosc mieszkan
a. Ocena mozliwosci realizacji przez gospodarstwa domowe potrzeb mieszkaniowych na rynku sprzedazy
w zaleznosci od liczby oséb w gospodarstwie oraz osigganych dochodéw
b. Ocena mozliwosci realizacji przez gospodarstwa domowe potrzeb mieszkaniowych na rynku wynajmu
mieszkan gospodarstw domowych w zaleznosci od liczby oséb w gospodarstwie oraz osigganych
dochoddéw
5. Preferencje mieszkaniowe gospodarstw domowych, inwestoréw, deweloperéw
6. Bilans strategiczny
7. Analiza SWOT
8. Scenariusz rozwoju mieszkalnictwa w gminie
9. Wizja rozwoju mieszkalnictwa
10. Priorytety rozwoju mieszkalnictwa
11. Cele strategiczne rozwoju mieszkalnictwa
12. Przedsiewziecia i projekty strategiczne w uktadzie priorytetdw, celdw strategicznych
13. System wdrazania
14. Monitoring i ewaluacja

Burmistrz/Prezydent oraz Rada Gminy, nadzér - wojewoda

Kampania zachecajgca miasta do opracowywania strategii mieszkaniowej — Ill — IV kwartat 2021 r.
Kamieniami milowymi realizacji dziatania beda:

— wprowadzenie preferencji w dostepie do udziatu w programach polityki mieszkaniowej, rewitalizacji, rozwoju
lokalnego dla miast dysponujacych strategia mieszkaniowa

wprowadzenie obowigzku opracowywania strategii mieszkaniowych (ustawa o zréwnowazonym rozwoju miast).
Priorytet/istotno$¢ z punktu widzenia wptywu na wyzwanie/rozwigzanie problemu (oczekiwany efekt):

Programowanie rozwoju mieszkalnictwa w oparciu o pogtebiong diagnoze strategiczng gminy (m.in. analize potencjatu

demograficznego, gospodarczego, przestrzennego), diagnoze sytuacji mieszkaniowej, ocene poziomu rozwoju i

pojemnosci rynku mieszkaniowego na sprzedaz i wynajem oraz dostepnosci oferty mieszkaniowej, preferencji

mieszkaniowych pozwoli na realizacje wtasciwego scenariusza rozwoju sektora mieszkaniowego w gminie w $rednim

okresie czasu (minimum 5 lat, maksimum 10 lat) w oparciu o wtasciwie zdekomponowane priorytety rozwoju, cele
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strategiczne, przedsiewziecia i projekty strategiczne, z uwzglednieniem corocznego monitoringu i ewaluacji.
Zaprojektowane w dokumencie przedsiewziecia i projekty strategiczne pozwolg wykorzysta¢ mozliwe motory rozwoju
lokalnego i regionalnego do tworzenia jak najatrakcyjniejszych warunkéw dla realizacji potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow zaréwno w formie najmu, jak i wtasnosci. Wypracowany lokalny dokument strategiczny powinien by¢
zbiorem kompleksowych, nowatorskich, prorynkowch i prospotecznych rozwigzan, ktérych implementacja pozwoli
znaczgco polepszy¢é warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych bez wzgledu na wiek i status ekonomiczny
mieszkaniowych, tworzac tym samym optymalne warunki do inkluzji spotecznej oséb wykluczonych, co w
ostatecznosci przyczyni sie do wykreowania lokalnego srodowiska zamieszkania z trwatymi wiezami spotecznymi.

Omawiane rozwigzanie ma wysoki priorytet. Opracowanie dokumentu i jego wdrozenie pozwoli zoptymalizowaé
dziatania gminy w zakresie prowadzenia racjonalnej, a zarazem efektywnej lokalnej polityki mieszkaniowej, z
uwzglednieniem adaptacyjnosci proceséw demograficznych ze Srodowiskiem zamieszkania oraz procesow
spotecznych umozliwiajgcych inkluzje spoteczng oséb wykluczonych.

B. Krystek-Kucewicz, A. Jadach-Sepioto, E. Tomczyk, K. Spadto, P. Basinska, A. Barczewska-Woszczyk, Zintegrowana
polityka mieszkaniowa polskich gmin Podrecznik. Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa, wrzesien 2020.
http://irmir.pl/wp-content/uploads/2020/04/Podr%C4%99cznik-ZPM.pdf

R. Cyran, Zintegrowana polityka mieszkaniowa jako instrument rozwoju lokalnego [w:] Nowoczesne instrumenty
polityki rozwoju lokalnego zastosowanie i efekty w matych miastach, pod. red. K. Heffnera, M. Twardzik, Studia
Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe nr 144 Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, Katowice 2013.

R. Cyran, Rola lokalnych strategii mieszkaniowych w planowaniu rozwoju mieszkalnictwa na terenie gminy [w:] Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 2010, Volume 18, Number 3.

Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne. Red. A.Muziot-Wectawowicz, K.Nowak, Instytut Rozwoju
Miast i Regionédw, Warszawa.

Wyzwania i rekomendacje dla krajowej polityki miejskiej, Raport tematyczny grup eksperckich Kongresu Polityki
Miejskiej 2019, Obszar tematyczny Mieszkalnictwo, Instytut Rozwoju Miast Warszawa -Krakow 2020.
http://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2020/07/raport-wyzwania-i-rekomendacje-krajowa-polityka-
miejska-Rajmund-Ry%C5%9B-Pawe%C5%82-G%C3%B3rny-Agnieszka-Sobol-Alina-Muzio%C5%82-
Wec%C5%82awowicz.pdf

Mieszkalnictwo w Polsce. Przysztos¢ najmu spotecznego. red. A. Muziot — Wectawowicz, Habitat for Humanity,
Warszawa 20109. https://habitat.pl/wp-content/uploads/2019/04/Mieszkalnictwo-w-Polsce-Przyszlosc-najmu-
spolecznego.pdf

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci

Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
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Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,

Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomosci,

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdéj mieszkalnictwa,

Ustawa z dnia 22 sierpnia 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych,

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali,

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji



