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Samorzady coraz czgSciej polityke mieszkaniowa traktuja jako strategiczny element rozwoju gminy.
Eksperci z Instytutu Rozwoju Miast 1 Regionow ostrzegaja jednak, ze skala tych dziatan wciaz jest za
mata. Konieczne jest wigc zwigkszenie skali powstawania nowych mieszkan w roznych sektorach — nie
tylko w budownictwie deweloperskim, ale tez spotecznym 1 komunalnym.

— Rola samorzqdow w polityce mieszkaniowej paristwa jest bardzo wazna, ale zwtaszcza na poziomie
lokalnym, natomiast miasta majq tego zroznicowanq swiadomosé. Duzo miast w Polsce nie traktuje
polityki mieszkaniowej jako impulsu rozwojowego, natomiast widzimy z naszych badan, ktore
prowadzimy w instytucie, ze coraz wiecej miast decyduje sie na to, Zeby polityka mieszkaniowa byta
priorytetem rozwoju miasta i to jest zawarte w strategii rozwoju gminy — mowi dr Kamil Nowak,
kierownik Zaktadu Mieszkalnictwa z Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw.

Ekspert zwraca uwage na to, ze uchwalane s3 nowe dokumenty takie jak polityka mieszkaniowa miasta
czy strategia rozwoju mieszkalnictwa, w ktorych ujete sa dziatania nie tylko na rzecz pomocy
mieszkaniowej dla os6b najgorzej sytuowanych. Mysli sig¢ rowniez o rozwoju mieszkalnictwa w szerszej
perspektywie.

— Na przyktad sq takie miasta jak Chetmno w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, gdzie dziataniem
miasta byto to, Zeby Sciqgnqc deweloperow. Budownictwo deweloperskie jest tym gtownym — powstaje
najwiecej mieszkan, a okazuje sie, ze w niektorych mniejszych miastach wcale tak nie jest. Czasami trzeba
tez reagowad, jezeli chodzi o zwiekszenie skali mieszkari w roznych sektorach, w réznych segmentach —
tlumaczy dr Kamil Nowak.

Przedstawiciel IRMiR podkresla, ze mieszkalnictwo 1 wsparcie na poziomie lokalnym moze by¢ bardzo
szerokie, jednak coraz wigcej gmin stara si¢ budowac mieszkania spoteczne — poprzez TBS-y, SIM-y 1
spotki wlasne. Samorzady buduja coraz wigcej mieszkan, jednak w dalszym ciaggu na marginalng skalg.
Zaznacza réwniez, ze dysponuja one szerokim wachlarzem narze¢dzi do zwigkszania dostgpnosci
mieszkan. Wyrdznia m.in. dobrze prowadzona polityke przestrzenna, uchwalanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego czy tez uzbrajanie terenéw wskazanych pod rozwéj mieszkancow.

— Czasami zapomina sie, ze wsparcie mieszkalnictwa to jest tez wsparcie poprzez dobrze prowadzong
polityke przestrzennq, ktora jest politykq gruntowq. Wazne jest takie uchwalanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego czy szukanie tych rozwiqzan, zeby uzbrajac tereny, Zeby otwierac te
grunty, ktore chociaz czasami w planie miejscowym nawet sq ,,pomalowane na brqzowo”, czyli sq
wskazane pod rozwdj mieszkaricow, a czasami nie majq podstawowej infrastruktury i nie udaje sie na tym
budowac nowych mieszkarn. Czesto mieszkaricy wyprowadzajq sie poza granice, nawet do mniejszych
miast, dlatego Ze czasami te instrumenty nie sq w odpowiedni sposob wykorzystywane — wyjasnia ekspert.

Kierownik Zaktadu Mieszkalnictwa w IRMiR zaznacza, ze istnieje wiele instrumentéw bezposrednio
zwiazanych z realizacja budownictwa spotecznego czy komunalnego. Wskazuje na Srodki z Funduszu
Doptat i te dostgpne w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego. Jednoczesnie
podkresla, ze czgsto si¢ koncza 1 sa dozowane — czasem jest ich mniej lub wigcej. Jego zdaniem, jesli
bylyby ptynnie dostepne, czyli przektadatyby si¢ na stabilnos¢ w finansowaniu, wigcej inwestycji
mieszkaniowych byloby realizowanych.

Fundusz Doptat to rzadowy program bezzwrotnego finansowania budownictwa, ktérego celem jest
zwigkszenie zasobu mieszkalnych lokali 1 pomieszczen z zakresu pomocy spotecznej, ktore stuza
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zaspokajaniu potrzeb osob o niskich 1 przecigtnych dochodach. Program spotecznego budownictwa
czynszowego natomiast powstat z mysla o rozwoju budownictwa mieszkaniowego na wynajem oraz
spoldzielczego lokatorskiego. Finansowanie w jego ramach dotyczy lokali mieszkalnych na wynajem z
limitowang ustawowo stawka czynszu (maksymalnie 5 proc. wartosci odtworzeniowej), jak rOwniez
lokali mieszkalnych, do ktérych ustanowione zostanie spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego.

Dr Kamil Nowak zwraca uwage na to, ze samorzady sa odpowiedzialne za tworzenie zasobu
mieszkaniowego gminy. Moga je realizowac réwniez poprzez swoje spotki i sa to mieszkania na
wynajem. Podkresla jednak, ze duza czg$¢ z nich jest wyprzedawana z wysokimi bonifikatami, co
przektada si¢ na kurczenie si¢ zasobOw mieszkaniowych gmin.

— Z jednej strony mamy wsparcie rozwoju mieszkarn na wynajem, poprzez TBS, SIM czy najem komunalny,
natomiast jest to tez wsparcie sektora wtasnosciowego, poprzez czesto wyprzedaz tych zasobow, ktorymi
dysponujq gminy. Niestety czesto dzieje sie to za utamek ich wartosci, co pewnie nie jest optymalnym
rozwiqzaniem — mOwi ekspert.

Wskazuje réwniez na problem, jakim jest proces depopulacji miast 1 regiondw. Zwraca uwage na to, ze
ubytek mieszkaficow jest coraz bardziej powszechny, ale jednoczes$nie zr6znicowany — zjawisko
najbardziej nasilone jest w takich wojewodztwach jak podlaskie, Swigtokrzyskie czy opolskie. Jego
zdaniem kluczem do sukcesu jest wsparcie miast na poziomie hierarchicznym.

— Jezeli myslimy o naszym rozwoju kraju, poprzez nie tylko wymiar wzrostu w najwiekszych pieciu
polskich metropoliach, ale myslimy o rozwoju zréownowazonym i zapewnieniu dalszego rozwoju regionow
czy subregionow, to wazne jest tez wsparcie miast na roznym poziomie hierarchicznym, nie tylko miast
najwiekszych, ale tez miast srednich, ktore mozemy nazwac miastami subregionalnymi — wyjasnia dr
Kamil Nowak. — W Instytucie Rozwoju Miast i Regionow opracowalismy hierarchie funkcjonalng miast,
gdzie tez wskazywalismy wiasnie poziom hierarchiczny i uwazamy, Ze nalezatoby wspierac nie tylko te
najwieksze miasta czy te zmagajqce sie z kryzysami, ale tez aglomeracje regionalne, jak rowniez na
poziomie subregionalnym, Zeby zapewniac rozwdj nie tylko w najwiekszych metropoliach, ale tez w
roznych regionach — dodaje.

Ekspert zwraca uwage na niewielkie zasoby mieszkaniowe gmin w Polsce. Wedtug danych GUS na
koniec 2023 roku liczba lokali mieszkalnych, na ktore obowigzywaty umowy na najem z
mieszkaniowego zasobu gminy (z wylaczeniem lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen),
wyniosta zaledwie 592,8 tys. Jest to spadek o 4,3 proc. w pordwnaniu do roku 2022. W miastach by? to
spadek o 4,6 proc., a na obszarach wiejskich o 1,8 proc. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na
najem lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu gmin wyniosta nieco ponad 123 tys.

— Niestety proces ubytku tych zasobow jest caty czas dosyc szybki, jego tempo nie jest takie jak jeszcze
dekade temu. Natomiast w dalszym ciqgu te zasoby sie kurczq, mniej mieszkar powstaje, wiecej jest
wyprzedawanych, niestety zasady prywatyzacji tych lokali czesto sq obarczone witasnie wysokimi
bonifikatami. To jest na pewno jedna z tych rzeczy, o ktorych warto tez dyskutowac w przestrzeni
publicznej — moéwi dr Kamil Nowak.
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