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Cel dokumentu

Niniejszy dokument stanowi Raport Koncowy przygotowany w ramach umowy zawartej pomiedzy
Biurem Wysokiego Komisarza Narodéw Zjednoczonych ds. Uchodzcéw (UNHCR) a PwC Polska,
podpisanej w dniu 22 listopada 2024 roku. Przedstawia on skonsolidowane wyniki oraz rekomendacje
wynikajgce z kompleksowej oceny potencjatu rynkowego dla dostepnego cenowo mieszkalnictwa dla
0s6b przymusowo przesiedlonych (FDP) oraz spotecznosci goszczacych w Polsce.

Raport zawiera:

e Synteza wczesniejszych raportow okresowych, obejmujgca analize popytu, ocene podazy oraz
ewaluacje otoczenia sprzyjajacego rozwojowi.

o Rekomendacje strategiczne dotyczgce polityki, inwestycji oraz wdrozen, dostosowane do
warunkow krajowych i lokalnych.

Niniejszy Raport Kohcowy stuzy jako strategiczna podstawa do przysztego planowania, inwestycji oraz
rozwoju polityk w sektorze dostepnego cenowo mieszkalnictwa w Polsce, ze szczegdlnym
uwzglednieniem kwestii inkluzji, zrbwnowazonego rozwoju oraz modeli mozliwych do powielenia.

Niniejszy dokument nie stanowi prognozy rynkowej ani rekomendacji inwestycyjnej. Jest oparty na
danych zastanych oraz modelach szacunkowych przygotowanych na potrzeby UNHCR i IFC.
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Bank rozwoju nalezacy do panstwa, ktory finansuje mieszkalnictwo spoteczne i
dostepne poprzez preferencyjne pozyczki oraz dotacje kapitatowe, odgrywajgcy
kluczowa role we wdrazaniu krajowej polityki mieszkaniowej.

Wyodrgbniona finansowo dziatalnos¢ bankéw  obejmujaca  zarzadzanie
spersonalizowanymi rachunkami oszczednosciowo-kredytowymi oraz udzielanie
kredytéw na podstawie zawartych umow.

Instytucja odpowiedzialna za tworzenie historii kredytowych klientéw bankéw oraz
kas oszczednosciowo-kredytowych (SKOK). Biuro Informacji Kredytowej (BIK)
wspiera proces podejmowania decyzji o przyznaniu kredytu przez banki, powigzane
instytucje finansowe oraz pozyczkodawcow z innych sektorow gospodarki. Wsparcie
to jest realizowane poprzez opracowywanie i wdrazanie narzedzi stuzacych do oceny
sytuacji finansowej klientow tych podmiotow.

Cykliczna pfatno$¢ finansowa pobierana przez wiasciciela lub zarzadce
nieruchomosci lub gruntu. Stuzy jako rekompensata za korzystanie z danego
majgtku. Czynsz jest podstawowym elementem umowy najmu, na mocy ktorej
wynajmujacy zobowigzuje sie do udostepnienia najemcy prawa do korzystania z
nieruchomosci na okreslony lub nieokreslony czas, a najemca zobowigzuje sie do
ptacenia uzgodnionego czynszu wiascicielowi nieruchomosci.

Panstwowy fundusz zarzadzany przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK), ktory
udziela bezzwrotnego wsparcia finansowego na inwestycje mieszkaniowe. Jego
celem jest zwiekszenie dostepnosci dostepnego cenowo mieszkalnictwa oraz
infrastruktury spotecznej, zwtaszcza dla oséb o niskich i umiarkowanych dochodach.
Fundusz wspiera samorzady, spoteczne inicjatywy mieszkaniowe oraz podmioty
pozytku publicznego.

Rodzaj spotki, ktéra posiada, a w wiekszosci przypadkéw réwniez zarzgdza
nieruchomosciami generujgcymi dochdd lub powigzanymi aktywami. Inwestorzy
mogg uczestniczy¢ w zyskach i stratach tych aktywdw nieruchomosciowych poprzez
zakup udziatéw w REIT, czesto na tradycyjnych gietdach papieréw wartosciowych.
REIT-y oferujg inwestorom ptynng forme inwestowania w nieruchomosci oraz
posiadajg specjalne uregulowania podatkowe, ktére zazwyczaj pozwalajg na wyptate
wysokich dywidend.

Ograniczone prawo rzeczowe na okreslonej nieruchomosci, sformalizowane poprzez
akt notarialny, petnigce funkcje zabezpieczenia wierzytelnosci wierzyciela wzgledem
dtuznika. Hipoteka ustanawiana jest przez wpis do ksiegi wieczystej danej
nieruchomosci. Uprawnia wierzyciela do dochodzenia zaspokojenia swoich roszczen
z nieruchomosci, niezaleznie od jej aktualnego wtasciciela, z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wiasciciela.

Suma pieniedzy wptacana lub zatrzymywana jako zabezpieczenie w przypadku
najmu lub dzierzawy nieruchomosci bgdz swiadczenia ustug. Celem kaucji jest
zapewnienie odszkodowania wtascicielowi w razie szkdd, strat, braku ptatnosci lub
innych problemdéw wynikajgcych z warunkéw umowy.

Grupa mieszkancéw, ktéra wspdlnie planuje, finansuje i buduje mieszkania, czesto
ktadgc nacisk na dostepnos¢ cenowg, zrownowazony rozwdj oraz zycie
spotecznosciowe.

Krajowy Plan Odbudowy i Zwigkszania Odpornosci (KPO) — strategiczny program
reform i inwestycji majgcy na celu odbudowe potencjatu gospodarczego i
spotecznego Polski po pandemii COVID-19. Finansowany ze srodkéw unijnego
Mechanizmu Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci, wspiera transformacje
ekologiczna, cyfrowg, sektor ochrony zdrowia, mobilno$¢ oraz odpornos¢ instytuciji.

Panstwowa agencja odpowiedzialna za zarzadzanie gruntami publicznymi oraz ich
przydziatem na cele realizacji projektow mieszkalnictwa dostepnego, ze szczegolnym
uwzglednieniem SIM-6w, TBS-6w oraz samorzgddw.

Preferencyjne finansowanie zwrotne udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego
(BGK) w ramach realizacji rzgdowego programu wsparcia mieszkaniowego.



Budownictwa
Czynszowego)

Mieszkaniowy zaso6b
gminny

Najem

Najem instytucjonalny

Najemca

Osoby przymusowo
przesiedlone - FDP

Partnerstwo publiczno-
prywatne (PPP)

Program ,,Lokal za grunt”

Program ,,Lokal za
remont”

Program System
Budownictwa
Czynszowego (SBC)

Instytucjonalny sektor
najmu prywatnego (PRS)

Pustostan

Remont

RFRM - Rzagdowy
Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa

Rodzinny Kredyt
Mieszkaniowy

Lokale mieszkalne bedace wiasnoscig gminy, podmiotéw prawnych gminy lub spotek
komercyjnych z udziatem gminy, z wytgczeniem towarzystw budownictwa
spotecznego (TBS). Obejmuje to réwniez lokale mieszkalne bedgce w samodzielnym
posiadaniu tych podmiotéw.

Porozumienie, na mocy ktérego wynajmujgcy zobowigzuje sie udostepni¢ najemcy
rzecz do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie
ptaci¢ wynajmujgcemu ustalony czynsz.

Specyficzna forma najmu nieruchomosci, w ktérej umowy najmu zawierane sg przez
instytucje, organizacje, korporacje lub inne podmioty gospodarcze, ktérych celem jest
generowanie przychoddw z wynajmu nieruchomos$ci.

Osoba, ktéra wynajmuje jednostke mieszkalng lub korzysta z niej na podstawie tytutu
prawnego innego niz wiasno$c¢.

Osoby, ktére zostaty zmuszone do opuszczenia swoich doméw z powodu konfliktu
zbrojnego, przesladowan, przemocy lub naruszeh praw czfowieka. Do tej kategorii
naleza uchodzcy, osoby ubiegajgce sie o azyl oraz osoby przemieszczone
wewnetrznie. Osoby przymusowo przesiedlone (FDP) czesto potrzebujg ochrony
miedzynarodowej oraz pomocy humanitarnej, aby zapewni¢ im bezpieczenstwo,
dostep do podstawowych potrzeb oraz mozliwos¢ trwatych rozwigzan, takich jak
dobrowolny powrét, integracja lokalna czy przesiedlenie.

Umowa kontraktowa pomiedzy organem publicznym a podmiotem prywatnym
dotyczaca finansowania, budowy lub zarzadzania infrastrukturg publiczng badz
ustugami, przy jednoczesnym dzieleniu sie ryzykiem i obowigzkami.

Inicjatywa miejska, w ramach ktérej samorzady lokalne oferujg prywatnym
deweloperom grunty bedace wiasnoscig publiczng w zamian za wybudowanie
mieszkan. Lokale te sg nastepnie wykorzystywane na cele mieszkaniowe dostepne
cenowo lub spoteczne. Program ma na celu zwigkszenie podazy mieszkan poza
rynkiem komercyjnym bez bezposredniej budowy ze strony sektora publicznego,
wykorzystujgc publiczne grunty jako zasob.

Miejska inicjatywa mieszkaniowa, w ramach ktérej samorzady lokalne oferujg wolne,
niskiej jakosci mieszkania osobom gotowym do ich remontu na wtasny koszt. W
zamian najemcy otrzymujg dlugoterminowe umowy najmu po cenach ponizej wartosci
rynkowej. Program ten pomaga ponownie wykorzystaé niewykorzystywany zaséb
mieszkaniowy, jednoczes$nie wspierajgc dostep do dostepnego cenowo
mieszkalnictwa.

Rzadowy program wspierajgcy rozwoj budownictwa socjalnego i najmu spotecznego.

Instytucjonalny najem mieszkaniowy rézni sie od standardowego wynajmu mieszkan
tym, ze witasciciel zazwyczaj posiada petne prawo wiasnoséci do catej nieruchomosci,
a wszystkie jej jednostki sg przeznaczone na cele najmu. Takie nieruchomosci
zazwyczaj majg operatora odpowiedzialnego za zarzadzanie nimi. Wynajem
mieszkania w ramach PRS (instytucjonalnego rynku najmu) jest dostepny dla
kazdego. Jednak zamiast podpisywania standardowej umowy najmu z wiascicielem,
najemcy zawierajg umowe najmu instytucjonalnego.

Termin odnoszacy sie do nieruchomosci mieszkaniowych lub budynkéw, ktére sg
niezamieszkane lub nieuzywane do celéw gospodarczych, rolniczych (w tym
dziatalno$ci w zakresie szczegdlnych gatezi produkcji rolnej) ani publicznych.

Proces naprawy i modernizacji budynku w celu przywrécenia go do dobrego stanu
technicznego lub dokonane w jego ramach ulepszenia.

Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa — publiczny instrument finansowy w
Polsce, wspierajacy realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Jego gtéwnym celem
jest zapewnienie finansowania dla gmin oraz spétdzielni mieszkaniowych w celu
zwiekszenia dostepnosci mieszkan o umiarkowanym czynszu oraz poprawy
warunkow zycia.

Kredyt zabezpieczony hipotekg, w tym kredyt, ktérego umowa przewiduje
zabezpieczenie hipoteczne po zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego lub

5



Spotdzielcze

wiasnosciowe prawo do

lokalu

Spotdzielnia
mieszkaniowa

Spoteczna Agencja
Najmu (SAN)

Spoteczna Inicjatywa
Mieszkaniowa (SIM)

Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego (TBS)

Udziat

Wkiad wiasny

Wspoélnota mieszkaniowa

Zasob publiczny

Zdolnos¢ kredytowa

ustanowieniu wtasnosci lokalu mieszkalnego, uprawniajgcy kredytobiorce do
korzystania z rodzinnych Swiadczen sptaty.

Prawny tytut do lokalu mieszkalnego jest jedng z form korzystania z lokali bedgcych
wiasnoscig lub wspoétwlasnoscig spotdzielni mieszkaniowej. Oznacza to, ze
wiascicielem i zarzadcg mieszkania jest spétdzielnia mieszkaniowa.

Organizacja nalezgca do cztonkéw, zajmujgca sie budowg oraz zarzadzaniem
budynkami  mieszkalnymi, tradycyjnie skoncentrowana na budownictwie
wiasnosciowym, z wspolnymi obowigzkami w zakresie zarzgdzania i utrzymania.

Podmiot wspétpracujgcy z gming, petnigcy funkcje posrednika pomiedzy prywatnymi
wiascicielami nieruchomosci na wynajem a osobami, ktérych dochody lub sytuacja
zyciowa utrudniajg wynajem mieszkania na warunkach rynkowych. Celem SAN jest
zwiekszenie podazy mieszkan dla oséb o niskich i $rednich dochodach, poszerzenie
wachlarza narzedzi dostepnych dla gmin w realizacji lokalnych polityk
mieszkaniowych poprzez zaoferowanie alternatywy dla budownictwa komunalnego
oraz wspieranie rozwoju rynku najmu mieszkan.

Spotka odpowiedzialna za realizacje projektow mieszkaniowych o charakterze
socjalnym. Jej gtéwnym zadaniem jest budowa mieszkah na wynajem o
umiarkowanym poziomie czynszow.

Podmiot, ktérego celem jest budowa budynkéw mieszkalnych oraz ich eksploatacja
na zasadzie najmu.

Wkiad osoby fizycznej lub innego podmiotu w finansowanie kosztéw budowy
jednostki mieszkalne;j.

Srodki finansowe, w tym $érodki zgromadzone na rachunkach bankowych, kwoty
uzyskane na podstawie umow partycypacyjnych, srodki wniesione przez witasciciela
wnioskodawcy/pozyczkobiorcy lub wkiady rzeczowe (np. grunty) przeznaczone przez
wnioskodawce/pozyczkobiorce na realizacje inwestycji budowlanej; wktad wiasny nie
moze pochodzi¢ ze zrédet diuznych (takich jak kredyty, pozyczki czy emisja obligac;i).

Wspdlnota mieszkaniowa — podmiot prawny skupiajacy witascicieli lokali
mieszkalnych w budynku, odpowiedzialny za zarzgdzanie cze$ciami wspolnymi,
organizacje remontéw oraz podejmowanie decyzji dotyczacych nieruchomosci.
Wszyscy wiasciciele automatycznie stajg sie cztonkami wspdlnoty i wspotdzielg
koszty oraz obowigzki zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomos$cia.

Lokale wchodzace w sktad zasobéw mieszkaniowych gminy, jak réwniez te bedace
wiasnoscig innych jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.

Zdolnos¢ do sptaty pozyczki wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie
kredytowe;.



Mieszkalnictwo dostepne cenowo

Mieszkalnictwo dostepne cenowo odnosi sie do mieszkan, ktére sg bezpieczne, odpowiedniej jakosci
oraz zlokalizowane na obszarach zapewniajgcych dostep do miejsc pracy, ustug i infrastruktury,
a jednoczesnie pozostajg finansowo dostepne dla gospodarstw domowych, nie ograniczajgc ich
mozliwosci zaspokajania innych podstawowych potrzeb. Podstawowg zasadg jest, aby koszty zwigzane
z mieszkaniem nie pochtaniaty nieproporcjonalnie duzej czesci dochodéw gospodarstwa domowego, co
pozwala rodzinom na zapewnienie sobie zywnosci, opieki zdrowotnej, edukacji oraz innych niezbednych
wydatkéw.

UNHCR podkresla dostepnosé cenowg jako element prawa do odpowiedniego mieszkania. Mieszkanie
powinno by¢ dostepne cenowo oraz w odpowiednim standardzie, co oznacza, ze jego koszt nie powinien
uniemozliwiaé gospodarstwom domowym zaspokojenia innych podstawowych potrzeb. UNHCR
zaznacza réwniez, ze dostepnosé cenowa musi by¢ rozpatrywana wraz z warunkami zamieszkania,
bezpieczenstwem posiadania prawa do lokalu oraz dostepem do podstawowych ustug.

Bank Swiatowy oraz IFC definiujg dostepne mieszkalnictwo przede wszystkim poprzez progi finansowe:
tgczne koszty zwigzane z mieszkaniem, obejmujace czynsz lub rate kredytu hipotecznego oraz media,
nie powinny przekracza¢ 30% dochodu gospodarstwa domowego '. Organizacje te podkreslajg réwniez
znaczenie jakosci i lokalizacji mieszkan, wskazujgc, ze mieszkania dostepne cenowo powinny nie tylko
mie¢ niski koszt, ale takze spetnia¢ minimalne standardy zamieszkalnosci oraz zapewnia¢ dostep do
miejsc pracy i infrastruktury. IFC czesto postrzega dostepne mieszkalnictwo jako kluczowy element
inkluzywnego rozwoju miejskiego oraz redukcji ubdstwa.

UE stosuje podobny punkt odniesienia, zwykle wynoszacy 30—40% dochodu rozporzgdzalnego
gospodarstwa domowego, przy czym kiladzie duzy nacisk na wigczenie spoteczne2. Dostepne
mieszkalnictwo w kontekscie UE wigze sie ze zmniejszaniem wykluczenia mieszkaniowego i
bezdomnosci, wsparciem grup wrazliwych oraz zapewnieniem dostepu do podstawowych ustug, takich
jak edukacja, opieka zdrowotna i transport publiczny. Polityka UE promuje takze zabudowe o
zréznicowanym trybie wilasnosci oraz integracje z szerzej pojetymi strategiami planowania
urbanistycznego.

Ponizej przedstawiono kluczowe cechy mieszkah dostepnych cenowo:

e Wydatki mieszkaniowe powinny miesci¢ sie w miedzynarodowo uznawanych normach
dostepnosci, tj. na poziomie 30—40% dochodu).

e Mieszkania muszg spetniaé minimalne standardy bezpieczenstwa, trwato$ci oraz warunkéw
zamieszkania.

e Zlokalizowane w poblizu miejsc pracy, transportu publicznego oraz podstawowych ustug.

o Mieszkania dostepne cenowo czesto skierowane sg do gospodarstw domowych o niskich i
umiarkowanych dochodach i mogg obejmowaé lokale socjalne na wynajem, opcje wtasnosci z
kontrolowanymi kosztami oraz inwestycje o zréznicowanym trybie witasno$ci.

W polskim kontekscie mieszkalnictwo dostepne cenowo oznacza rozwigzania mieszkaniowe
zapewniajgce bezpieczne, odpowiednie oraz finansowo dostepne warunki zamieszkania dla gospodarstw

" Bellisario, C., Singh, A., & Zhang, Y. (2023). Towards a more nuanced approach to measuring housing affordability: Evidence
from Pakistan, Policy Research Working Paper 10450, World Bank. ,Konwencjonalng praktyka byto stosowanie
ustandaryzowanego wskaznika dostepnosci mieszkan ... (np. 30-procentowego stosunku wydatkéw mieszkaniowych do
dochodu)” (s.
2);https://documents1.worldbank.org/curated/en/099752305222329176/pdf/IDUOb84da3cc0e83b046d5097890a3a1fdba8845.pdf
(dostep: 24.11.2025)

2 Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoteczny (EESC). (2024). Studium ,Dostepne i zréwnowazone mieszkalnictwo w UE”,
zlecone CASE. Definiuje dostgpnos¢ jako koszty mieszkalnictwa nieprzekraczajace 30—40% dochodu rozporzgdzalnego
gospodarstwa domowego oraz podkresla znaczenie wigczenia spotecznego w polityce mieszkaniowej UE;
https://www.housingcoop.eu/resource/study-on-affordable-sustainable-housing-in-the-eu (dostep 24.11.2025)
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domowych o niskich lub umiarkowanych dochodach. Obejmuje ono kilka odrebnych kategorii
wspieranych przez polityke publiczng oraz programy spoteczne:

Rysunek 1. Powigzania miedzy roznymi narzedziami stosowanymi w Polsce na rzecz mieszkan
dostepnych cenowo

Wytacznie komunalne Komunalne i/lub prywatne Prywatne

Najem socjalny

Zrédto: wktad wiasny.

1. Mieszkalnictwo komunalne (w tym umowy najmu socjalnego)

Mieszkalnictwo komunalne obejmuje lokale bedgce witasnoscig jednostek samorzadu terytorialnego,
wynajmowane po stawkach regulowanych. W ramach tej kategorii mieszkania socjalne sg przeznaczone
dla gospodarstw domowych znajdujgcych sie w najbardziej trudnej sytuacji zyciowej. Lokale te zazwyczaj
cechuja sie nizszym standardem i sg oferowane na podstawie umoéw najmu na czas okreslony, z bardzo
niskim czynszem. Mieszkalnictwo komunalne regulowane jest ustawg o ochronie praw lokatoréw oraz o
mieszkaniowym zasobie gminy.

2. TBS i SIM (Towarzystwa Budownictwa Spotecznego oraz Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe)

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) oraz Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM) to
podmioty non-profit, kiére buduja i zarzgdzajg mieszkaniami na wynajem dla osdéb, ktére nie kwalifikujg
sie do mieszkan komunalnych, lecz nie sta¢ ich na wynajem po cenach rynkowych lub sptate kredytu
hipotecznego. Najemcy zazwyczaj ptacg umiarkowany czynsz oparty na wartosci odtworzeniowej
mieszkania (okoto 4-5% rocznie). W wielu przypadkach najemcy wnosza takze optate partycypacyjna
(do 30% kosztéw budowy). SIM-y to nowszy model wspierany przez programy rzgdowe. Zaréwno TBS-
y, jak i SIM-y mogg korzysta¢ z preferencyjnego finansowania oferowanego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (BGK).

3. Agencje Najmu Spotecznego (SAN)
SAN-y dziatajg poprzez najem prywatnych mieszkan (a czasami rowniez mieszkah komunalnych) i
podnajmowanie ich uprawnionym gospodarstwom domowym po dostepnych cenach. Ten model

zwieksza dostep do mieszkan bez koniecznosci prowadzenia nowej budowy i jest czesto zarzadzany
przez gminy lub organizacje non-profit.



4. Umowy najmu ze wsparciem finansowym (np. ,,Mieszkanie na Start”)

Do tej kategorii nalezg programy, w ktérych najemcy otrzymujg dotacje rzgdowe majgce na celu obnizenie
kosztéw najmu. Przykladem jest program ,Mieszkanie na Start”, ktéry zapewnia comiesieczne doptaty do
czynszu dla gospodarstw domowych spetniajgcych kryteria dochodowe i rodzinne, wynajmujgcych
mieszkania w wyznaczonych inwestycjach. Te dotacje sprawiajg, ze czynsze rynkowe lub zblizone do
rynkowych stajg sie dostepne cenowo dla uprawnionych gospodarstw domowych.

5. Spétdzielnie mieszkaniowe

Wprowadzone na mocy niedawnych przepiséw, spotdzielnie mieszkaniowe umozliwiajg grupom
mieszkancow wspolne realizowanie projektéw mieszkaniowych, czesto opierajgce sie na zasadach
wspotdzielenia kosztéw oraz dziatalnosci niespekulacyjne;.

6. Dotacje na poprawe efektywnosci energetycznej oraz remonty

Chociaz nie jest to bezposrednia dotacja do najmu, programy finansujgce modernizacje zasobow
mieszkaniowych gmin pomagajg utrzymac¢ dostepnos¢ cenowg poprzez obnizenie kosztow eksploatacii.
Ponizszy rysunek przedstawia powigzania miedzy roznymi narzedziami stosowanymi w Polsce na rzecz
mieszkan dostepnych cenowo.



Analiza popytu

Polska boryka sie ze strukturalnym niedoborem mieszkan — na 1000 mieszkancéw przypadajg jedynie
402 jednostki mieszkalne, podczas gdy srednia dla Unii Europejskiej w 2022 roku wynosita ponad 500
mieszkan na 1000 mieszkancéw. Dodatkowo, problemem na obszarach miejskich jest przeludnienie,
przy czym $rednia powierzchnia mieszkalna na osobe wynosi okoto 31 m? co jest znacznie ponizej
$redniej unijnej wynoszacej 42,56 m2. Rysunek 2 ilustruje pozycje Polski w poréwnaniu z innymi krajami
UE pod wzgledem dostepnosci mieszkan. Polska plasuje sie ponizej sredniej unijnej, co wskazuje na
relatywnie nizszg dostepnos¢ mieszkan w poréwnaniu do wielu innych panstw cztonkowskich.

Rysunek 2. Liczba mieszkan na 1000 mieszkarncow w krajach UE (2022)
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Zrédio: https://lwww.oecd.org/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html (dostep 15.05.2025)
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Dodatkowo, naptyw uchodzcow wewnetrznie przesiedlonych z Ukrainy od 2022 roku znaczgco zwigkszyt
zapotrzebowanie na mieszkania, zwtaszcza w najwiekszych miastach, takich jak Warszawa, Krakéw,
Wroctaw, £6dz i Gdansk. Na poczatku 2025 roku okoto 1,9 miliona uchodzcéw z Ukrainy zarejestrowato
sie w polskim systemie PESEL-UKR, z czego okoto 1 miliona potwierdzono jako nadal przebywajace w
Polsce. Ten naptyw ludzi nadal wywiera presje na rynek mieszkaniowy. Ponizsza ilustracja przedstawia
wzrost naptywu cudzoziemcoéw od 2022 roku.

Uwaga metodologiczna dot. danych zrédiowych

Dane dotyczace warunkéw mieszkaniowych i presji demograficznej opierajg sie na statystykach GUS,
Eurostat, OECD oraz danych miejskich. W dalszej czeSci raportu zestawiane sg z wynikami nie-
reprezentatywnego badania ankietowego (n=600) prowadzonego w pieciu miastach. tgczenie tych Zzrodet
stuzy wytgcznie oszacowaniu tendenciji, a nie petnej diagnozie populacyjne;j.
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Rysunek 3. Liczba cudzoziemcdw posiadajgcych aktualne zezwolenie na pobyt w Polsce na stan z lutego
2025 roku
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Zrédto: https://www.gov.pl/attachment/831fe2c9-ecbc-4c06-a9d5-7380e82457ea (dostep 15.05.2025).

Dostepnos¢ mieszkan stanowi istotne wyzwanie. W latach 2015-2024 ceny nieruchomosci
mieszkalnych w Polsce wzrosty ponad dwukrotnie, podczas gdy miesieczny dochdd rozporzgdzalny
zwiekszyt sie 0 128% (z 1 386 zt do 3 161 zt). Mimo to dostepnos¢ mieszkan ulegta pogorszeniu. Na ten
paradoks wptywa kilka czynnikéw. Po pierwsze, zdolnos¢ kredytowa znaczgco spadta wskutek wzrostu
stdp procentowych po 2021 roku, co spowodowato nieproporcjonalny wzrost miesiecznych rat kredytow
hipotecznych i obnizenie mozliwosci kredytowych.

Po drugie, inflacja oraz rosngce koszty zycia zredukowaty realng site nabywczg dochodéw, przez co
nominalny wzrost zarobkéw nie przetozyt sie w petni na wiekszg zdolnos¢ mieszkaniowg. Po trzecie,
problem ten pogtebiajg nieréwnosci regionalne: w duzych osrodkach miejskich, takich jak Warszawa,
Krakéw czy Wroctaw, ceny nieruchomosci rosty znacznie szybciej niz dochody, zwigkszajac luke w
dostepnosci mieszkan.

Wreszcie, nasilajgca sie nieréwno$¢ spofteczna dodatkowo utrudnia sytuacje — zamozniejsze
gospodarstwa domowe akumulujg majatek i inwestujg w nieruchomosci, podczas gdy grupy o nizszych
dochodach napotykajg coraz wiecej barier w dostepie do wtasnego mieszkania. Badania wskazujg, ze
nieréwnosci dochodowe w Polsce nalezg do jednych z najwyzszych w UE, z wspdtczynnikiem Giniego
na poziomie okoto 0,45 w ostatnich latach, a rynki mieszkaniowe w miastach charakteryzuje wyrazna
stratygrafia dostepnosci. Jak wynika z badania przeprowadzonego przez Habitat for Humanity Polska w
2023 roku, 24% Polakow oraz 47% Ukraincéw wydaje na mieszkanie ponad 40% swoich dochodow.
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Rysunek 4. Zmiany cen mieszkan w panstwach cztonkowskich UE (2015 vs 2024, %)
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Zrédfo:

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/PRC HPI_A _custom 7140585/bookmark/table?lang=en&bookmarkld=47de1f55
-4502-42f0-82a0d-360a46a2a5f7 (dostep 15.05.2025)

Rynek najmu w Polsce pozostaje nieréwnomiernie rozwiniety. Tylko okoto 12-13% gospodarstw
domowych mieszka w lokalach wynajmowanych, a sektor ten jest zdominowany przez prywatnych
wilascicieli, co ogranicza jego skale i profesjonalizacje. Najpowazniejsze niedobory mieszkaniowe
wystepujg w gtdwnych aglomeracjach miejskich, takich jak Warszawa, Krakoéw, Wroctaw oraz Tréjmiasto,
co jest spowodowane migracjg, naptywem studentéw oraz pracownikéw zagranicznych. Pomimo
rekordowej liczby nowo oddanych mieszkarn w ostatnich latach, ogdlny deficyt mieszkan, szacowany na
okoto 1,5 miliona jednostek, nadal sie utrzymuje, podczas gdy mniejsze miasta odczuwajg znacznie
mniejszg presje.

Po gwattownych wzrostach czynszéw w latach 2022-2023, rynek wszedt w faze stabilizacji w latach
2024-2025, a podaz zaczeta przewyzszac popyt w duzych miastach. Obecne stawki najmu w Warszawie,
Krakowie i Wroctawiu wynoszg $rednio 65-80 zl/m?, co przekiada sie na okoto 1 950-2 400 zt za
kawalerke (30 m?) oraz 3 250-4 000 zt za mieszkanie dwupokojowe (50 m?). Kluczowe trendy to
przesuniecie w kierunku najmu dtugoterminowego, stopniowy wzrost sektora najmu instytucjonalnego
(PRS) oraz mieszkan studenckich, a takze coraz wieksze zaangazowanie inwestoréw instytucjonalnych,
cho¢ ich udziat pozostaje na minimalnym poziomie.

Roéwnoczesnie wsrod Polakow dominuje silne preferencje do wtasnosci nad najmem. W 2022 roku 87,2%
gospodarstw domowych w Polsce mieszkato we wtasnych lokalach, co plasuje kraj w czotéwce panstw
UE pod wzgledem odsetka wiasnosci mieszkan. Z kolei wiekszos¢ ukrainskich uchodzcow wewnetrznie
przesiedlonych wyraza preferencje najmu nad posiadaniem nieruchomosci, z powodu niepewnosci co
do dtugoterminowych planéw. Bariery w dostepie do wtasnosci to niskie oszczednosci, brak historii
kredytowej oraz przeszkody prawne i administracyjne.
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Rysunek 5. Udziat gospodarstw domowych wedtug réznych form wtasnos$ci mieszkan, w procentach,
2022 lub najnowszy dostepny rok
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Zrédto: https://www.oecd.org/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html| (dostep 15.05.2025)

Polska wyréznia sie na tle krajow OECD jednym z najwyzszych odsetkéw gospodarstw domowych
mieszkajgcych we wlasnych mieszkaniach, co odzwierciedla silne kulturowe i ekonomiczne preferencje
dotyczgce witasnosci nieruchomosci. W poréwnaniu z krajami takimi jak Niemcy czy Szwajcaria, gdzie
dominuje najem prywatny, rynek najmu w Polsce pozostaje stosunkowo niewielki i mato rozwiniety.
Mieszkalnictwo spoteczne (przedstawione na powyzszym rysunku jako najem ze wsparciem w Polsce)
stanowi réwniez minimalng czes$¢ zasobdéw mieszkaniowych — mieszkania socjalne komunalne,
komunalne oraz TBS/SIM stanowig okoto 5% catkowitego zasobu mieszkaniowego w Polsce, jednak ich
udziat w nowych inwestycjach jest jeszcze nizszy i wynosi okoto 1,2%. Lokalne zaopatrzenie w
mieszkania komunalne plasuje Polske wsrdd krajow o ograniczonym udziale mieszkan publicznych. Taki
rozktad podkresla zalezno$¢ Polski od wiasnosci prywatnej oraz stosunkowo niski poziom
zaangazowania panstwa w sektor mieszkaniowy, co kontrastuje z krajami takimi jak Austria czy Holandia,
gdzie budownictwo spoteczne odgrywa znacznie wiekszg role w zapewnianiu dostepnosci cenowej i
dostepu do mieszkan.

Rysunek 6 ponizej ilustruje kontrast w preferencjach dotyczgcych formy uzytkowania mieszkania miedzy
mieszkancami Polski a uchodzcami wewnetrznie przesiedlonymi z Ukrainy (FDP). Polacy zdecydowanie
preferujg wiasnos¢ mieszkan (84%), podczas gdy wsréd uchodzcéw FDP dominujg bardziej
zrownowazone preferencje — 55% opowiada sie za zakupem, a 45% za najmem.

Rysunek 6. Preferencje respondentéw dotyczgce zakupu lub wynajmu mieszkania

90 84
80
70
60
50
40
30
20
10

n

§5
45

16

Polacy (%) FDPs (%)
M zakup Wynajem

Zrédio: Badanie przeprowadzone w lutym—marcu 2025 r. na prébie 600 respondentéw reprezentujgcych uchodzcéw wewnetrznie
przesiedlonych (FDP) oraz spoteczno$ci przyjmujgce w pieciu miastach (Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Gdansk, £6dz).
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Dynamika finansowa pod wzgledem sredniego wynagrodzenia netto oraz srednich cen najmu w gtéwnych
polskich miastach ukazuje wyrazne roéznice miedzy poziomem dochodéw a kosztami
mieszkaniowymi. Warszawa przoduje z przecietnym wynagrodzeniem netto na poziomie 7 267 z,
jednak ma réwniez wysokie ceny najmu, ktére wynoszg $rednio 5 017 zt miesiecznie (2025). Tym samym
wskaznik stosunku czynszu do dochodu osigga 69%, co wskazuje na znaczne obcigzenie finansowe
wielu mieszkancow. W Krakowie srednie wynagrodzenie netto jest nieco wyzsze i wynosi 7 791 z,
natomiast $redni czynsz to 3 272 zt, co daje wskaznik 42%. Sytuacja w Gdansku jest podobna — $redni
dochéd wynosi 7 074 zt, a czynsz 3 232 zt (stosunek 45,7%). Wroctaw notuje nizsze sSrednie
wynagrodzenie — 6 720 zt — oraz czynsz na poziomie 3 136 zt (wskaznik 46,7%), natomiast £6dz jawi sie
jako bardziej dostepne miasto z przecietnym dochodem 6 142 zt i czynszem 2 217 zt, co daje stosunek
na poziomie 36,1%, plasujacym sie na dolnym koncu spektrum.

Rysunek 7. Srednie wynagrodzenie netto oraz $redni miesieczny czynsz w pieciu badanych miastach
wraz ze wskaznikiem Srednich wydatkow na czynsz (styczen 2025)
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Zrédto: GUS BDL oraz https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2025/02/0TO_RZRN_sty2025-2.pdf (dostep
15.05.2025)

Wskazniki obcigzenia czynszem obliczono na podstawie $rednich cen najmu (Otodom, GUS) i $rednich dochodéw netto (GUS
BDL). Oparte sa na zatozeniu, ze przecigtne gospodarstwo domowe wynajmuje mieszkanie odpowiadajace srednim wartosciom
rynkowym, co moze odbiegac¢ od rzeczywistych struktur mieszkan i preferencji. Wyniki majg charakter przyblizony.
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Zrédio: GUS BDL oraz https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2025/02/0TO_RZRN _sty2025-2.pdf (dostep
15.05.2025)

Dostepnos¢ cenowa mieszkan w analizowanych miastach mozna réwniez w przyblizeniu zobrazowac za
pomocg wskaznika stosunku sredniego wynagrodzenia netto do Sredniej ceny za metr kwadratowy. W
Warszawie przecietne wynagrodzenie netto pozwala na nabycie nie wiecej niz 0,5 m? mieszkania
miesiecznie, we Wroctawiu i Krakowie jest to okoto 0,57 m?, w Gdansku — 0,62 m?. Najkorzystniejsza
sytuacja panuje w todzi, gdzie wskaznik ten wynosi 0,79 m2.

Ponizsza tabela przedstawia kluczowe wskazniki dotyczace populacji oraz mieszkalnictwa w pieciu
analizowanych miastach.
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Tabela 1. Kluczowe wskazniki demograficzne i mieszkaniowe dla pieciu analizowanych miast

Kategoria Warszawa

Liczba ~1.’86 mi!iopa

ludnosci mieszkancow;

Stem (2024) wzrost 0 8,4%

°go od 2010 roku

Trendy Wozrost do

demograficzne okolo 2044 000

(GUS, na (2028),

podstawie nastepnie

danychz 2024 [SUAanetus

roku) 1929 000

(2050)

Uchodzcy

T I 115 43 (2%

PESEL ca+kovy|’c_ej liczby

P ludnosci)

pazdziernik

Srednie

O EG [ PRI 7 267 zt/miesige

netto (2025

e 5017 2l

miesieczny miesiac

czynsz (2025

Wskaznik

obcigzenia

czynszem 69%

wzgledem

dochodu

Srednia cena

zakupu 14 548 zt/m?
PLN/m?, 2025

Powierzchnia

mozliwa do

zakupu za 0.5 m?

srednie ’

wynagrodzenie

Srednia liczba

mieszkancow

na jednostke 1,88
mieszkalnag

taczna liczba

Gl AT Ok. 987 000

(szacowana na

Ponad 81 000
lokali; najwiecej
w centrum
miasta:
Srédmiescie,
Wola, Mokotow;
faczna
powierzchnia
przekraczajgca
3,3 miliona m? +
okoto 4000—
5000 mieszkan
w TBS.

Zasob
mieszkan
komunalnych

Wroctaw

Okoto 673 000
mieszkancow;
wzrost 0 6,7%
od 2010 roku

Prognozuje sie
umiarkowany
spadek z

672 000 (2021)
do 647 000
(2050)

60 000 (~8,9%
catkowitej liczby
ludnosci)

6 720 zi/miesiac
3136 zt/

miesigc

46,7%

11 946 zt/m?

0,56 m?

1,6

Ok. 420 000

Okoto 30 000
lokali
zarzadzanych
przez gmine
oraz okoto 4
500 mieszkan w
TBS.

Krakow

Okoto 809 000
mieszkancow;
wzrost 0 6,5%
od 2010 roku

prognozuje sie
stabilizacje na
poziomie okoto
835 000 (2050)
z niewielkimi
wahaniami

34 837 (~4,3%
catkowitej liczby
ludnosci)

7 791 zt/miesigc

3272z
miesigc

42%

13 676 zt/m?

0,57 m?

1,84

Ok. 440 000

14 807 lokali
komunalnych w
2023 roku, co
stanowi 3,3%
ogolnego
zasobu
mieszkanioweg
o miasta, oraz
ponad 1500
mieszkan w
TBS.

Gdansk
Okoto 488 000
mieszkancow;
wzrost 0 10,1%
od 2010 roku

Prognozowany
niewielki spadek
do okoto

481 700 (2050)

18 693 (~3,8%
catkowitej liczby
ludnosci)

7 074 zi/miesigc

3232zl
miesigc

45,7%

11 432 zt/m?

0,62 m?

1,95

Ok. 250 000

15 871
mieszkan
komunalnych
(6% catkowitego
zasobu); w tym
709 lokali
socjalnych oraz
okoto 1200
mieszkan w
TBS.

Zrédio: Gtéwny Urzad Statystyczny, Ministerstwo Cyfryzacji — dane rejestracji PESEL dla obywateli Ukrainy,

todz

Okoto 645 500
mieszkancow;
spadek o0 10,6%
od 2010 roku

Prognozuje sie
spadek do okoto
508 000 (2050)

15618 (~2,4%
catkowitej liczby
ludnosci)

6 142 zl/miesiac
2217 z/

miesigc

36,1%

7 751 zt/m?

0,79 m?

1,71

Ok. 380 000

40 000 lokali
komunalnych
oraz okoto 1300
mieszkan w
TBS.

https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2025/02/0TO RZRN sty2025-2.pdf (dostep 15.05.2025),

Warszawa: Wieloletni Plan Gospodarowania Zasobem Mieszkarn Komunalnych 2021-2025,
https://rcin.org.pl/igipz/dlibra/publication/188627/edition/157600/content
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Popyt na mieszkania dostepne cenowo w odniesieniu do wiasnosci, szacowany na podstawie
zdolnosci kredytowej, koreluje z liczbg pracujgcych cztonkdéw gospodarstwa domowego oraz liczbg oséb
pozostajgcych na ich utrzymaniu. Szacunki dla mieszkancow Polski oraz uchodzcéw wewnetrznie
przesiedlonych (FDP) w pieciu gtéwnych miastach — Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Gdarsku i Lodzi
— pokazuja, ze gospodarstwa domowe dwuosobowe z jednym dzieckiem badz osobg na utrzymaniu,
trzyosobowe z dwdjkg dzieci bgdz osdb na utrzymaniu oraz cztero- i wiecej-osobowe z co najmniej
trojgiem dzieci lub os6éb na utrzymaniu znajdujg sie w ,luce czynszowej” (rental gap) i tym samym
wykazujg najwieksze zapotrzebowanie na mieszkania dostepne cenowo.

Uwaga metodologiczna

Wszystkie przedstawione w raporcie wartosci liczbowe dotyczace deficytu mieszkaniowego, luki
czynszowej, wielkosci popytu (w tym wartosci rynku w mld PLN), liczby os6b w segmentach dochodowych
i oszacowan zapotrzebowania stanowig szacunki oparte na dostepnych danych publicznych (GUS,
Eurostat, OECD, Otodom, dane miejskie) oraz wynikach badania ankietowego (n=600). Sg to modele
szacunkowe, oparte na okreslonych zatozeniach (m.in. progi dostepnosci 30—40% dochodu, przecietne
ceny transakcyjne, przecietne czynsze, typologia gospodarstw domowych, zakres badania ankietowego).
Nie stanowig prognozy rynkowej, lecz jedynie estymacje warunkowg (,co-gdyby”), ktdrej wartos¢ zalezy
od przyjetych zalozeh oraz dostepnosci danych. Modele nie uwzgledniajg wszystkich mozliwych
zmiennych rynkowych i stanowig orientacyjne oszacowanie skali zjawiska, a nie rekomendacje
inwestycyjng ani polityczna.

Tabela 2. Szacowane zapotrzebowanie na zakup/najem mieszkan dostepnych cenowo w wybranych
miastach — liczba 0s6b znajdujgcych sie w luce czynszowej

Spotecznosci
lokalne:

Dane dotyczgce
zakupu 339 000 123 000 151 000 53 000 45000

Dane dotyczgce
najmu 81 000 28 000 34 000 19 000 30 000

% populacji:
Dane dotyczgce

zakupu 20% 18% 19% 11% 7%
Dane dotyczace

najmu 4,8% 4,1% 4,2% 4,0% 4,6%
Uchodzcy

wewnetrznie
przesiedleni (FDP):

Dane dotyczgce

zakupu 20 000 13 000 6 000 3000 2000
Dane dotyczace
najmu 22 000 11 000 5000 4000 2000

% populacji:
Dane dotyczace

zakupu 18% 23% 19% 18% 12%
Dane dotyczace

najmu 19,1% 19,1% 14,9% 19,6% 14,6%
Razem:

Dane dotyczace

zakupu 359 000 136 000 157 000 56 000 47 000
Dane dotyczace

najmu 103 000 39 000 39 000 23 000 32 000

Zrédio: obliczenia wlasne. Powyzsze wartoéci sg estymacjami opartymi na zatozeniach modelowych i danych ankietowych; nie
stanowig prognozy.
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Popyt na mieszkania dostepne cenowo pod wzgledem najmu, szacowany na podstawie wskaznika
obcigzenia czynszem, koreluje z liczbg pracujgcych czitonkéw gospodarstwa domowego oraz liczbg oséb
pozostajgcych na ich utrzymaniu. W przypadku pieciu najwiekszych miast szacunki dla mieszkancow
Polski wskazujg, ze najwieksze ryzyko znalezienia sie w ,luce czynszowej” dotyczy gospodarstw
dwuosobowych z jednym dzieckiem/ osobg pozostajgcg na utrzymaniu oraz gospodarstw z trzema lub
wiecej dzie¢mi/ osobami na utrzymaniu, dla ktérych koszty najmu odpowiednio duzego mieszkania stajg
sie nieosiggalne finansowo.

Dodatkowg grupg szczegdlnie narazong na ponoszenie wysokich kosztéw najmu sg gospodarstwa
jednoosobowe. W duzej mierze szacunki dla mieszkancéw Ukrainy odzwierciedlajg te dla Polakéw pod
wzgledem liczby gospodarstw domowych znajdujagcych sie w luce czynszowej. Nalezy jednak podkresli¢,
ze wskaznik obcigzenia czynszem jest wyzszy dla grupy mieszkancéw ukrainskich w poréwnaniu do
obliczen dla Polakéw we wszystkich kategoriach gospodarstw domowych. Wskazuje to, ze problem luki
czynszowej jest powazniejszy wsrod spotecznosci FDP.

Dodatkowo, wsrdd uchodzcéw zagrozone sg takze gospodarstwa czteroosobowe z dwojka dzieci/ oséb
na utrzymaniu, zwtaszcza w miastach takich jak Warszawa, Wroctaw i Gdansk. Szacuje sie, ze okoto 5%
polskich mieszkancéw oraz 19% uchodzcow (okoto 103 000 osob) w Warszawie zalicza sie do grupy
dotknietej lukg czynszowg w kontekscie najmu mieszkan. W Wroctawiu dotyczy to okoto 4% Polakow
oraz 19% uchodzcow, co stanowi blisko 39 000 osdb. W Krakowie okoto 4% Polakéw i 15% uchodzcow,
czyli ponad 38 500 mieszkancéw, mierzy sie z problemem dostepnosci najmu. W Gdansku luka
czynszowa w zakresie najmu dotyka 4% polskich mieszkancow oraz niemal 20% uchodzcéw, czyli okoto
23 000 os6b, natomiast w todzi odpowiednio 5% i 15%, co przektada sie na ponad 32 000 oséb. Ponizsza
tabela przedstawia wyrazong w wartosciach pienieznych wartos¢ popytu na mieszkania dostepne
cenowo, zaréwno na zakup, jak i na najem, w pieciu analizowanych miastach.

Tabela 3. Warto$¢ pieniezna szacowanego popytu na zakup/najem mieszkan dostepnych cenowo w
wybranych miastach (min PLN)

Najmniejsze mieszkania,

ok. 25 mkw.:
Dane dot. zakupu - 954 - - -
Dane dot. najmu* 1262 380 396 263 266

Mate mieszkania 1-

pokojowe, ok. 35 mkw.

Dane dot. zakupu 37 199 11 849 14 636 7 306 8 745
Dane dot. najmu* 552 197 180 113 134
Male mieszkania 2-

pokojowe, ok. 45 mkw.:

Dane do zakupu 26 006 7420 10 152 5070 4621
Dane do najmu* 391 117 125 82 77

Mieszkania 2-3

pokojowe, ok. 60 mkw:

Dane dot. zakupu 146 685 42 360 57 531 2082 819
Dane do najmu * 313 119 23 55 11

Mieszkania 3-4
pokojowe, ok. 75 mkw:

Dane dot. zakupu 98 317 30 459 48 959 23 442 314
Dane dot. najmu * 1319 411 581 346 244
Razem:

Dane dot. zakupu 308 208 93 042 131 278 37 900 14 500
Dane dot. najmu * 3837 1224 1305 859 733

Zrédto: obliczenia wtasne.* Dane dotyczace szacowanego popytu na wynajem zostaly obliczone dla okresu jednego roku.
Powyzsze wartosci sg estymacjami opartymi na zatozeniach modelowych i danych ankietowych; nie stanowig prognozy.
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Warszawa wyrdznia sie najwyzszym fgcznym popytem, zwilaszcza na zakup, ktéry przekracza 308
miliardéw ztotych, za nig plasuja sie Krakéw (131 miliardéw ziotych) oraz Wroctaw (93 miliardy ztotych).
Natomiast miasta takie jak Gdansk i £6dz wykazujg znacznie nizszy popyt na zakup, przy czym w todzi
wartosc¢ ta osigga 14,5 miliarda ztotych.

Popyt na najem nie moze by¢ bezposrednio porownywany z w/w wartoscig, poniewaz warto$¢ podana
jest za okres jednego roku. Ponownie na czele znajduje sie Warszawa (3,84 mld zt), jednak réznice
miedzy miastami sg mniejsze niz w przypadku zakupu. Najwyzszy popyt na wynajem najmniejszych
mieszkan odnotowano we Wroctawiu (380 min zt), co moze $wiadczyé o silnym rynku kompaktowych i
dostepnych cenowo mieszkan na wynajem.
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Analiza podazy

Od czasu transformacji Polski w 1989 roku, rynek mieszkaniowy przeszedt od modelu kierowanego
przez panstwo do modelu zdominowanego przez prywatnych inwestoréw. W 2024 roku prywatni
deweloperzy (62%) oraz indywidualni inwestorzy (35%) dostarczyli tgcznie 97% wszystkich nowych
mieszkan. Kluczowi prywatni deweloperzy obecni w najwiekszych miastach to Dom Development, Echo
Investment, Robyg, Spravia oraz Develia w Warszawie; Archicom, Vantage Development oraz PCG we
Wroctawiu; Murapol, Victoria Dom oraz Matexi w Krakowie; Robyg i BPI Real Estate w Gdansku; a takze
Echo Investment i Develia w todzi. Ich projekty obejmujg segmenty premium oraz medium, z rosngcym
zainteresowaniem inwestycjami energooszczednymi i obiektami o funkcjach mieszanych.

Pomimo wprowadzenia instrumentéw publicznych takich jak TBS (Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, dalej ,TBS”), SIM (Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa, dalej ,SIM”) oraz SAN (Spoteczna
Agencja Najmu, dalej ,SAN”), ich wptyw na rynek pozostaje ograniczony. Mieszkania dostepne w
ramach polityki spotecznej stanowia jedynie 2% nowej podazy mieszkaniowej w 2024 roku.
Tymczasem ceny mieszkan wzrosty od 2015 roku o ponad 100% — znacznie przewyzszajgc srednie
panstw unijnych — co pogtebia kryzys dostepnosci mieszkah oraz wzmacnia wykluczenie spoteczno-
ekonomiczne.

Kompleksowe zrozumienie systemu podazy mieszkaniowej wymaga analizy catego tancucha wartosci —
od finansowania i pozyskania gruntéw, poprzez budowe, wtasnos¢, az po dlugoterminowe zarzgdzanie.
tancuch wartosci w sektorze mieszkaniowym uwidacznia powigzane etapy oraz interesariuszy
zaangazowanych w dostarczanie mieszkan dostepnych cenowo, a takze pomaga zidentyfikowaé
kluczowe waskie gardta oraz mozliwosci interwencji.

Rysunek 9. taricuch warto$ci budownictwa i mieszkaniowy
FINANSOWANIE
Inwestorzy / kredytodawcy: private equity, fundusze emerytalne, firmy ubezpieczeniowe, instytucje finansowania rozwoju

Finansowanie publiczne: krajowe lub samorzadowe, organizacje miedzynarodowe

Rynki kapitatlowe

Fin Nie T tow / 1 ji, Kredyty hipoteczne,
Finansowanie procesu inwestycyjnego Dopflaty mieszkaniowe, Oszczednosci na cele mieszkaniowe
POZYSKANIE / . < ; KONIEC ZYCIA /
SCALENIE GRUNTU ROZWOJ WEASNOSC UZYTKOWANIE REDEWELOPMENT

dsprzeda;

\§

Zrédio: Opracowanie wiasne; Wspdlnota mieszkaniowa (HOA — Homeowners’ Association)

Glownym dostawca mieszkan socjalnych w Polsce sg gminy. Mieszkania komunalne stanowig okoto
1% lokali oddawanych corocznie do uzytku. Na koniec 2022 roku catkowity zaséb mieszkan komunalnych
w Polsce wyniost niemal 779 000 lokali i odnotowuje staty, umiarkowany spadek na poziomie 2-4%
rocznie. Spadek zasobow mieszkaniowych gmin wynika przede wszystkim z ograniczonej nowej
zabudowy w potfgczeniu z trwajgcg prywatyzacja i sprzedazg istniejgcych lokali. Gminy czesto borykajg
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sie z ograniczeniami budzetowymi i priorytetowo traktujg inne inwestycje. 80% zasobu mieszkan
komunalnych jest wynajmowanych, co zapewnia zaspokojenie potrzeb najbardziej potrzebujgcych
mieszkancow. Pozostate 20% zasobu mieszkan komunalnych jest na ogot niezamieszkane lub
niedostepne do natychmiastowego uzytkowania z powodu takich czynnikéw jak zty stan techniczny
wymagajgcy gruntownych remontéw, nierozwigzane kwestie prawne, np. spory wiasnosciowe lub
roszczenia spadkowe, opodznienia administracyjne przy przydziale lub modernizacji oraz plany
przeksztatcenia lub wyburzenia.

Lokale te nie sg utracone, lecz uznawane za nieaktywne, czesto z powodu braku wystarczajgcych
srodkéw finansowych gmin na ich remont, co powoduje ich ditugotrwate pozostawanie pustymi. W
niektérych przypadkach niewielka czes¢ z nich jest celowo zarezerwowana na potrzeby mieszkaniowe w
sytuacjach awaryjnych, takich jak zakwaterowanie oséb poszkodowanych w wyniku klesk zywiotowych
lub eksmisji.

Publiczne mechanizmy inwestycyjne stworzone w celu zniwelowania luki mieszkaniowej dla
gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach obejmujg: TBS, ktére posiadajg lokale na
wynajem dla najemcéw o umiarkowanych dochodach; SIM, nowoczesniejszy model TBS zwykle tworzony
w ramach partnerstw miedzy gminami a Krajowym Zasobem Nieruchomosci, dziatajgcy na
porownywalnych zasadach finansowych i prawnych jak TBS; oraz Spoteczne Agencje Najmu (SAN), ktére
petnig role posrednikow zarzgdzajgcych przede wszystkim prywatnymi lokalami, czesto objetymi
spotecznymi gwarancjami.

Pomimo rosngcego zainteresowania zréwnowazonym rozwojem, mechanizmy finansowania zwigzane z
ekologig i zréwnowazonym rozwojem (SL) pozostajg nadal mato wykorzystywane. Nowo pojawiajgce sie
modele obejmujg kredyty powigzane z ESG, partnerstwa w zakresie termomodernizacji EPC/ESCO oraz
fundusze klimatyczne wspierane przez UE, jednak ich integracja z dostarczaniem mieszkan dostepnych
cenowo jest wcigz ograniczona. Jako stosunkowo nowe rozwigzania, SIM i SAN nie zdobyly jeszcze
istotnej pozycji na polskim rynku mieszkaniowym. W przeciwienstwie do nich, TBS juz ugruntowaty swojg
obecno$¢ na rynku mieszkaniowym; jednak nadal stanowig one niewielki odsetek rocznie oddawanych
do uzytku lokali, tj. okoto 1%.

W 2022 roku catkowity zaséb mieszkan komunalnych w Polsce wynidst okoto 779 000 lokali. TBS
zarzgdzajg okoto 110 000 lokalami, co stanowi mniej niz 15% ogdlnego zasobu komunalnego. Choé¢
gminy majg konstytucyjny obowigzek zapewnienia dostepu do mieszkan, borykajg sie z powaznymi
ograniczeniami, w tym ograniczonym dostepem do gruntdw, niedofinansowaniem oraz
niewystarczajgcymi mozliwosciami administracyjnymi. W efekcie niemal 150 000 gospodarstw domowych
pozostaje na listach oczekujgcych na mieszkania komunalne.

Jesli chodzi o liczbe mieszkan oddawanych do uzytku rocznie, catkowita liczba lokali zmniejszyta sie w
ciggu ostatnich dwoch lat (Tabela 4). W 2024 roku przewazaty mieszkania na sprzedaz lub wynajem
dostarczane przez deweloperow, stanowigce 62% wszystkich lokali, a nastepnie inwestycje prywatne —
35%. Mieszkania komunalne oraz TBS, ktére zazwyczaj sg kojarzone z mieszkaniami dostgpnymi
cenowo, stanowity zaledwie 2% wszystkich lokali. Udziat ten pozostawat stosunkowo stabilny na
przestrzeni lat. Nalezy jednak zauwazy¢, ze miedzy 2023 a 2024 rokiem liczba oddanych do uzytku
mieszkan dostepnych cenowo wzrosta w ujeciu absolutnym niemal o 38%. Ponadto pierwszy kwartat
2025 roku wykazat wzrost o 21%, tj. 740 lokali oddanych przez TBS, w poréwnaniu do tego samego
okresu roku poprzedniego?.
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Tabela 4. Oddane do uzytku lokale, Polska

Prywatne 88 130 37,6% 90734 38% 79 365 35,9 69 583 34,8%
Spétdzielnia 2019 0,9% 1513 0,6% 1 006 0,5% 1323 0,6%

Na sprzedaz lub 0 0 ) )
do wynajecia 141941 | 60,5% 143 971 | 60,4% 137 583 | 62,2% 124653 | 62,3%

- do wynajecia 1993 0,8% 2011 0,8% 2209 1% 1275 0,6%
Komunalne 1260 0,5% 629 0,3% 1232 0,6% 1907 1%
TBS 1215 0,5% 1606 0,7% 2017 0,9% 2 566 1,3%

Zrédio: GUS (Gtéwny Urzad Statystyczny); Bank Danych Lokalnych, https:/bdl.stat.gov.pl/ (dostep: 15.05.2025)

Chociaz liczba lokali TBS wzrosta rok do roku o 38% (do 2 565 jednostek w 2024 roku), jest to
zdecydowanie niewystarczajgce, aby sprosta¢ strukturalnemu deficytowi mieszkaniowemu, ktory
szacowany jest na okoto 1,5 miliona mieszkan, z czego ponad 400 000 brakuje w szes$ciu najwiekszych
miastach. Nawet petne wykorzystanie gruntdw komunalnych oraz zasobdw pustostanéw nie
zlikwidowatoby tego deficytu w takich miastach jak Warszawa (brak ok 190 000 mieszkan), Krakéw (brak
ok 93 000) czy Wroctaw (ok 67 000). Podkresla to krytyczng potrzebe zaangazowania sektora prywatnego
oraz wdrozenia skalowalnych modeli finansowania, w tym instrumentéw zielonych i zrbwnowazonego
finansowania.

Tradycyjne spoétdzielnie mieszkaniowe réwniez budujg budynki wielorodzinne, jednak w modelu ,na
sprzedaz”; produkcja ta jest uwzgledniana w sekcji ,na sprzedaz lub wynajem”, natomiast tylko w
przypadku wystepowania prawnej formy ,spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego” jest liczona
oddzielnie. Skala tego zjawiska jest niewielka, poniewaz budowa jest powigzana z preferencyjnym
finansowaniem z BGK. Nie jest to sektor najmu w Polsce, lecz konstrukcja oparta na modelu najmu z
opcja wykupu (rent-to-own), przy czym czas do uzyskania petnej wtasnosci moze wynosi¢ nawet do 30
lat. Nie ma mozliwosci zmiany najemcy—cztonka spétdzielni; jedyng opcja jest pokrycie kosztow budowy
i gruntu, po czym lokal zmienia status na petng wiasnos¢ i moze zostaé sprzedany.

Poniewaz mozliwos¢é budowy nowych lokali w tym modelu zostata przywrécona do polskiego systemu
prawnego w 2018 roku, spétdzielnie stosujgce ten model ograniczajg mozliwos¢ przeniesienia wkasnosci

najwczesniej po 5 latach od momentu zamieszkania lokalu. W zwigzku z tym model ten ma niewielki
wplyw na ceny i nie zwieksza zasobdéw dostepnych mieszkah na wynajem.

Tabela 5. Ceny mieszkan oraz wskaznik dostepnosci najmu w wybranych miastach w Il kwartale 2024
roku

Warszawa 15123 69
Wroctaw 12 420 42
Krakow 14 585 46,7
Gdarnsk 12 243 45,7
todz 7 602 36,1

Zrédto: Global Property Guide, Il kwartat 2024; Gérska & Mazurczak, 2024



Ponizej przedstawiamy kluczowe informacje na temat podazy mieszkan dostepnych cenowo w
wybranych miastach.

Warszawa: najwiekszy, lecz niewystarczajacy zasob mieszkan komunalnych: Warszawa dysponuje
najwiekszym zasobem mieszkan komunalnych w Polsce, obejmujgcym ponad 81 000 lokali
komunalnych zarzgdzanych przez Miejskie Zarzady Budynkéw (ZGN). Dodatkowo w miedcie dziatajg
dwa istotne TBS-y: TBS Warszawa Pétnoc i TBS Warszawa Potudnie. W latach 2018—-2023 miasto oddato
do uzytku 1 093 nowe lokale: 327 mieszkarh komunalnych oraz 766 w ramach TBS. W 2024 roku w
budowie znajduje sie dodatkowych 731 lokali, a ponad 2 100 mieszkan jest na réznych etapach
planowania.

Programy rewitalizacji miejskiej i remontéw kamienic (np. Zgbkowska/Markowska: 186 mieszkan)
obejmujg termomodernizacje, poprawe dostepnosci oraz instalacje wind, jednak zapotrzebowanie
mieszkancow przewyzsza skale obecnie realizowanych inwestycji. Rozwdj mieszkan spotecznych w
Warszawie korzysta w duzym stopniu z programéw wspoffinansowanych przez UE oraz uczestnictwa w
europejskich sieciach innowacji mieszkaniowej. Od 2018 roku miasto pozyskato ponad 72,5 min euro z
Funduszu Dotacyjnego BGK (czesciowo wspieranego przez UE) na projekty remontowe i
modernizacyjne, w tym renowacje 21 kamienic (346 mieszkan), termomodernizacje 40 budynkow (828
mieszkan) oraz remont 10 566 pustostanéw komunalnych. W celu realizacji kolejnych projektéw ztozono
whnioski o dofinansowanie w wysokosci 25 min euro. Warszawa uczestniczy takze w Inicjatywie Mieszkan
Dostepnych (AHI) w ramach fali renowacji UE, wspierajagcej inkluzywne, energooszczedne dzielnice
mieszkaniowe poprzez pomoc techniczng, symulacje finansowania oraz budowanie kompetencji. Okoto
20-30% mieszkan komunalnych w Warszawie uznaje si¢ za lokale o standardzie niskim.

Miasto remontuje rocznie okoto 400 pustych lokali, koncentrujgc sie na kosztowo efektywnych
dziataniach. Wszystkie nowe inwestycje mieszkaniowe muszg spetniaé norme efektywnosci
energetycznej na poziomie 52 kWh/m?, co oznacza 20% przewyzszenie minimalnych wymogow. Jednak
ze wzgledu na ograniczenia planistyczne i przepisy konserwatorskie modernizacja starszych budynkéw
jest wcigz wyzwaniem. Nasza analiza szacuje liczbe os6b potrzebujacych mieszkania w Warszawie
na ok 462 tysigce, przy niedoborze mieszkan dostepnych cenowo wynoszacym ok 190 tysiecy
lokali. Miasto promuje dostep do najmu poprzez programy takie jak ,Mieszkanie do remontu”, jednak
brakuje systemowego wsparcia dla prywatnych inwestoréw w segmencie mieszkan dostepnych cenowo.

Wysoki poziom konkurencji na rynku oraz wzrost cen najmu o 22% w 2022 roku pogtebiajg bariery
dostepnosci. Warszawa jest najbardziej rozwinietym miastem w Polsce pod wzgledem sektora PRS:
posiada ponad 8 000 instytucjonalnych lokali na wynajem, co stanowi ponad 40% krajowego zasobu PRS.
Obecnie w Warszawie dziata okoto 600 mieszkahh PRS zarzgdzanych przez PFR Nieruchomosci,
rozmieszczonych w czterech lokalizacjach, a w przygotowaniu znajduje sie nowa duza inwestycja PRS
na Pradze-Pdtnoc (ul. Ratuszowa).

Krakéw: rosnacy deficyt mimo tradycji TBS i duzego potencjatlu remontowego. Krakéw dysponuje
nieco ponad 14 000 mieszkan komunalnych, z ktérych wiele znajduje sie w zabytkowych kamienicach
wymagajgcych pilnej renowacji. Procesy prywatyzacyjne z wczesniejszych dekad ksztattujg dzisiejszg
skale zasobu komunalnego w Krakowie. Zaséb mieszkaniowy Krakowa w przewazajgcej wiekszosci
stanowia lokale socjalne na wynajem, zas ,standardowe” mieszkania komunalne stanowiag
niewielki odsetek. Wedtug wiadz lokalnych w ostatnich latach Krakéw koncentrowat sie niemal wytgcznie
na budowie i remontach mieszkan socjalnych, natomiast dtugoletnie najmy komunalne (na czas
nieokreslony) staty sie rzadkoscig, gtdwnie z powodu historycznej prywatyzac;ji i braku nowych inwestycji.

Ta strukturalna nieréwnowaga odzwierciedla priorytetowe traktowanie pilnych potrzeb mieszkaniowych
kosztem szerszych strategii dostepnosci, pozostawiajgc znaczng luke dla gospodarstw domowych z ,luki
czynszowej”. Na koniec 2024 roku wolnych byto 1 199 lokali, z czego 477 zostato wyremontowanych w
trakcie roku. Krakéw wspotpracuje z kilkoma podmiotami TBS, pozyskujgc 966 lokali dzieki
dofinansowaniu, cho¢ gtéwny operator, TBS Matopolska, zwykle oddaje do uzytku mniej niz 50 nowych
mieszkan rocznie. W 2023 roku dziatato okoto 30 lokalnych inicjatyw koncentrujgcych sie na remontach
pustostanéw, jednak ich skala pozostaje ograniczona. Podniesienie efektywnosci wykorzystania energii
realizowane jest w ramach programu ,Poprawa efektywnosci energetycznej”, ktéry obejmuje
termomodernizacje i modernizacje infrastruktury.
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Pomimo tych dziatah miasto boryka sie z rosngcym deficytem mieszkaniowym. Szacuje sie, ze okoto
160 000 mieszkancow, czyli okoto 20% populacji, znajduje sie w luce czynszowej. Wysokie koszty
gruntow oraz skomplikowane bariery regulacyjne utrudniajg rozwéj modeli mieszkan dostepnych cenowo,
podczas gdy wiekszo$¢ lokali TBS powstaje niezaleznie od finansowania gminnego, co swiadczy o silnym
popycie ze strony gospodarstw domowych o srednich dochodach. SIM Ziemia Krakowska, wspierany ze
srodkéw rzgdowych, jest na wczesnym etapie realizacji, lecz jego efekty pozostajg skromne w
poréwnaniu z zakresem zapotrzebowania. Krakdw promuje dostepne mieszkania poprzez programy takie
jak ,Mieszkanie za remont” oraz wspétprace z TBS i SIM. Jednak wysokie koszty gruntéw oraz ztozone
bariery regulacyjne ograniczajg skale rozwoju tych modeli.

Wroctaw: aktywna rewitalizacja, wdrazanie SAN oraz innowacje w kooperatywach
mieszkaniowych.: Wroctaw zarzagdza okoto 32 000 mieszkaniami komunalnymi, z ktérych wiele jest
w trakcie remontéw w ramach kompleksowego programu rewitalizacji skoncentrowanego na dzielnicach
centralnych. Miasto posiada 2 828 budynkdéw komunalnych, z czego 2 206 wykazuje stopieh zuzycia
technicznego na poziomie 31-70%. Stan techniczny czesci budynkéw wskazuje na potrzebe kontynuaciji
dziatan remontowych. W 2024 roku wyremontowano 477 pustostanéw, a miasto nadal wspétpracuje z
jednostkami TBS w celu rozbudowy zasobéw mieszkan dostepnych cenowo. TBS dziatajgce we
Wroctawiu zarzgdzajg ponad 4 600 lokalami, z planami rozszerzenia zasobu o 860 mieszkan do 2028
roku w takich osiedlach jak Brochéw i Lesnica. W 2024 roku ukonczono mniej niz 100 mieszkan
komunalnych, co pokazuje Iluke pomiedzy skalg realizowanych inwestycji a rzeczywistym
zapotrzebowaniem. Wroctaw jest krajowym liderem w rozwoju Spotecznych Agencji Najmu (SAN),
planujgc realizacje 180 mieszkan na wynajem dostepnych cenowo w latach 2024-2029. Partnerstwa z
organizacjami pozarzgdowymi oraz dostep do wspoffinansowania unijnego wspierajg te dziatania. W luce
czynszowej znajduje sie¢ ponad 137 000 mieszkancow, w tym 19% osob z grupy FDP (Forcibly
Displaced Persons).

Ryzyka rynkowe oraz ograniczona dostepnos$¢ mieszkan rodzinnych (2—3 pokojowych) pozostajg istotng
barierg. Miasto pioniersko wspiera takze kooperatywy mieszkaniowe, ufatwiajgc dostep do gruntéw
miejskich dla grup spétdzielczych, co umozliwia rozwdj obywatelskich modeli budownictwa
mieszkaniowego. Cho¢ model ten jest jeszcze na wczesnym etapie, wykazuje potencjat do rozszerzenia
taniego, spofecznie napedzanego budownictwa mieszkaniowego wykraczajgcego poza tradycyjng podaz
publiczna.

Gdansk: partnerstwa publiczno-prywatne i ponowne wykorzystanie pustostandw w zwartej
strukturze mieszkaniowej: Gdansk dysponuje stosunkowo niewielkim, lecz efektywnie zarzgdzanym
zasobem okoto 16 000 mieszkan komunalnych. Miasto ktadzie nacisk na adaptacyjne wykorzystanie
oraz rewitalizacje, koncentrujgc sie na niewykorzystanych zasobach oraz wspodtpracy publiczno-
prywatnej. W Gdansku okoto 2 000 lokali wymaga modernizacji, a obecna skala remontéw (ok. 200
rocznie) pokazuje, ze proces poprawy stanu technicznego zasobu bedzie roztoZzony na lata. Miasto
realizuje projekty TBS i SIM, planujgc budowe 1 057 lokali o umiarkowanym czynszu. Szacuje sie, ze
okoto

57 000 mieszkancow miesci sie w luce czynszowej. Strategia mieszkaniowa Gdanska opiera sie na
Gdanskim Programie Mieszkalnictwa Spotecznego, ktéry priorytetyzuje inkluzywny i zintegrowany rozwdj
miejski. Jednak niedobdr gruntéw oraz ograniczona skala zaangazowania SIM hamujg szersze wdrozenie
tych rozwigzan. Partnerstwa publiczno-prywatne w Gdansku koncentruja sie przede wszystkim na
rewitalizacji miejskiej, ale majg potencjat, aby w nadchodzacych latach objgé takze dostarczanie
mieszkan dostepnych cenowo. Rozwéj Pomorskiej Kolei Metropolitalnej (PKM) oraz jej szeSciu nowych
stacji stwarza szanse na rozszerzenie dostepnego budownictwa mieszkaniowego.

Obszary wokét tych stacji oferujg potencjat do rozwoju zorientowanego na transport (transit-oriented
development), taczac poprawe dostepnosci z inkluzywnymi rozwigzaniami mieszkaniowymi.
Wykorzystanie tej infrastruktury moze pomdéc w zmniejszeniu luki czynszowej poprzez integracje
mieszkan komunalnych, projektéw TBS/SIM oraz inwestycji wielofunkcyjnych w poblizu $rodkow
transportu publicznego o duzej przepustowosci. Takie podejscie jest zgodne z koncepcjg zwartego miasta
Gdanska, obniza koszty dojazdéw dla mieszkahcoéw oraz przycigga prywatnych partneréw do dziatan
rewitalizacyjnych i nowej zabudowy.
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Lédz: potencjat w aktywizacji pustostanéw i konieczno$é modernizacji zasobu. £L6dz zarzadza
ponad 38 000 mieszkaniami komunalnymi, skoncentrowanymi gtéwnie w przedwojennych
budynkach na obszarze Strefy Wielkomiejskiej. Okoto 90% budynkéw komunalnych w todzi powstato
przed 1945 rokiem, wiele z nich liczy ponad 100 lat i wymaga modernizacji. Miasto szacuje koniecznos$¢
remontu 40 000 lokali®, z czego okoto 60% to mieszkania komunalne, a 40% prywatne, przy jednoczesnej
rocznej renowacji zaledwie 400 pustostandw. Wiele budynkéw ogrzewanych jest piecami weglowymi i nie
jest podtaczonych do sieci miejskiej cieptowniczej.

Program rewitalizacji miasta, ktéry objgt okoto 180 kamienic i stworzyt ponad 1 000 nowych mieszkan,
stanowi jedng z najbardziej rozlegtych interwencji komunalnych w Polsce. Jednak okoto 1 500
zidentyfikowanych pustostanéw pozostaje niewykorzystanych z powodu ograniczen finansowych i
proceduralnych. Program rewitalizacji (2016-2024) pochiongt juz ponad 2 miliardy ziotych,
modernizujgc 180 budynkdw i tworzgc 1 006 nowych mieszkan komunalnych. Rewitalizacja prowadzona
w Lodzi obejmuje duzg liczbe budynkoéw, jednak potrzeby modernizacyjne zasobu sg znaczace. Obecne
plany na lata 2025-2030 zakfadajg remont 2 200 mieszkar komunalnych, modernizacje 125 budynkdw,
wyburzenie 149 zrujnowanych obiektéw oraz budowe 1 500 nowych mieszkan komunalnych, z
przydzielonym budzetem 170 milionéw ztotych na rok 2025.

Petna modernizacja catego zasobu komunalnego mogtaby wymaga¢ naktadéw szacowanych na kilka
miliardéw ztotych, znacznie przekraczajgcych aktualne budzety, nawet przy wspoffinansowaniu z UE (np.
38 min euro w ramach programu Rewitalizacja 2,0, w tym 26 min euro ze srodkéw unijnych). W Lodzi w
tzw. luce czynszowej znajduje sie okoto 47 000 osob, w tym 12% z grupy FDP (okoto 1 900 os6b).
Mimo aktywnych programoéw, takich jak ,Mieszkanie za remont”, miasto boryka sie z ograniczeniami w
zakresie zdolnosci instytucjonalnej i finansowej. Projekty TBS pozostajg gtéwnie na etapie planowania.
Bez strukturalnych inwestycji w modernizacje i lepszego wspétdziatania z partnerami prywatnymi, podaz
dostepnych mieszkan komunalnych w todzi bedzie nadal niewystarczajgca.

Tabela 6. Zasoby mieszkaniowe w wybranych miastach w 2024 roku

Liczba ludnosci 1 863 845 672 882 809 168 488 651 645 693
Catkowity zasob mieszkaniowy | 1061910 378 793 449 055 256 875 376 215
Liczba 0séb przypadajgcych na | 1,88 1,6 1,84 1,95 1,71
Jjedno mieszkanie

Zasoby tradycyjnych spotdzielni | 228 444 55278 57 976 31280 85414
mieszkaniowych (spotdzielnie)

Zasoby mieszkaniowe 2094 371 535 162 191
zwigzane z miejscem pracy

Zasoby mieszkan prywatnych 738 624 285 324 369 915 204 070 250 056
Zasoby mieszkaniowe Skarbu 5 335 686 310 156 77
Panstwa

Zasoby mieszkaniowe innych 1941 486 478 1506 160
podmiotow

Zasoby TBS) 4 663 4915 4 967 3951 1 566
Zasoby SIM (ukonczone) 0 0 0 0 0
Zasoby SAN (Spotecznych 0 ok. 100 0 0 0
Agencji Najmu)

Zasob mieszkan komunalnych 81 258 32035 14 865 16 000 38 756
Udziat mieszkan socjalnych i 8% 10% 4% 8% 11%
komunalnych w catkowitym

zasobie mieszkaniowym

3 Nie wszystkie z nich wymagajg petnej rewitalizacji.
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Oddane do uzytku lokale 14 094 5838 8 082 5783 4901
Rozpoczete lokale 15783 7 265 6 310 5216 9995
Oddane do uzytku lokale 96 0 0 494 220
komunalne i spétdzielcze

Lokale w budowie na rynku 4700 2125 1963 2 307 287
PRS

Lokale komunalne sprzedane w | 50 1411 258 494 4 252
2022 roku

Zrédto: Na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS)

W analizowanych miastach, tj. Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Gdansku i todzi, $rednia gestosé
zaludnienia wynosi 1,75 osoby na lokal mieszkalny. Na rynku dominuje mieszkalnictwo prywatne,
ktore stanowi 74,6% zasobow mieszkaniowych, z najwyzszym udzialem w Krakowie (82%) i
najnizszym w todzi (66%). Tradycyjne spoétdzielnie mieszkaniowe (spoétdzielnie mieszkaniowe)
nadal odgrywaja istotng role, stanowigc srednio 16,8% zasobow, szczegdlnie w Warszawie, Wroctawiu
i Lodzi. Udziat mieszkan komunalnych i socjalnych (TBS) rézni sie znacznie — od 4,4% w Krakowie
do 10,7% w Ltodzi. Nowe inwestycje publiczne i spotdzielcze pozostajg minimalne, stanowigc jedynie
2,7% oddanych do uzytku lokali w 2024 roku, podczas gdy rynek ksztattowany jest gtdéwnie przez
budownictwo indywidualne, deweloperskie oraz sektor prywatnego najmu (PRS). Warszawa posiada
najwiekszy zasob mieszkan komunalnych (81 258 lokali), natomiast najmniejszy odnotowano w Krakowie
(14 865), co wptywa na dostepnos¢ mieszkan dla oséb o niskich dochodach.

Tabela 7. Jako$¢ mieszkan komunalnych w wybranych miastach w 2024 roku

Zasob mieszkan komunalnych 80 708 29 988 14 661 15 741 37 251
Niezamieszkane mieszkania 4 457 1186 333 1124 1247
komunalne przeznaczone do
remontu
Mieszkania komunalne 79 276 29 988 14 606 15 231 32 507
wyposazone w instalacje
wodociggowg

% 98,2% 100% 99,6% 96,8% 87,3%
Mieszkania komunalne 79 113 29 752 14 424 15 077 32 181
wyposazone w instalacje
kanalizacyjng

% 98,0% 99,2% 98,4% 95,8% 86,4%
Mieszkania komunalne 68 389 12 623 7 537 6 895 11 061
wyposazone w centralne
ogrzewanie

% 86,3% 42,1% 51,4% 43,8% 29,7%
Lokale komunalne sprzedane 117 2071 234 185 1197

Zrédto: Na podstawie danych GUS

Dane przedstawione w Tabeli 7 ukazujg znaczne réznice w jakosci i stopniu modernizacji mieszkan
komunalnych pomiedzy miastami. Warszawa przoduje zaré6wno pod wzgledem liczby zasobow —
ponad 81 000 lokali, jak i ich jakosci, z niemal 98% mieszkan wyposazonych w podstawowe instalacje,
takie jak wodociggowa i kanalizacyjna. Co wiecej, 83,5% mieszkan komunalnych w Warszawie posiada
centralne ogrzewanie, co znacznie przewyzsza srednig krajowg i jest istotnie wyzsze niz w takich
miastach jak Lo6dz (28,6%) czy Gdansk (38,4%). £odz, mimo ze posiada drugi co do wielkosci zasob
mieszkan komunalnych (38 756 lokali), wykazuje symptomy systemowego niedoinwestowania.

We wszystkich analizowanych miastach znaczng czes¢ zasobdéw mieszkarn komunalnych stanowig
przedwojenne kamienice w ztym stanie technicznym. Warszawa wprowadzita Standard Mieszkaniowy
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Warszawski (WSM) w celu poprawy jakosci mieszkan, natomiast inne miasta koncentrujg sie na
selektywnych remontach, takich jak likwidacja piecow weglowych, poprawa izolacji czy modernizacja
czesci wspolnych budynkow. Programy rewitalizacji w todzi (180 kamienic) oraz Warszawie (np.
Zabkowska/Markowska) zwiekszyly dostepnos¢ mieszkan, jednak nadal pozostajg niewystarczajgce.
Tysigce pustych, nadajacych sie do uzytkowania lokali (przyktadowo 1 500 w todzi) pozostaja
niewykorzystane z uwagi na bariery finansowe i prawne. Podkresla to istotng szanse na zwiekszenie
podazy mieszkan dostepnych cenowo poprzez aktywizacje istniejgcych pustostanéw.

Ponizsza tabela uwypukla spoteczny wymiar mieszkan komunalnych. £6dz ponownie wyréznia sig, tym
razem skalg wsparcia: 14% jej mieszkancow otrzymato zasitki mieszkaniowe w 2023 roku, co jest
najwyzszym wynikiem spo$rod wszystkich miast. Srednia warto$é zasitku na mieszkanca (45 zt) réwniez
jest najwyzsza, co wskazuje na wysokg koncentracje spoteczno-ekonomicznie niekorzystnych grup
mieszkancow. Dla poréwnania, Warszawa, posiadajgc najwiekszg populacje, odnotowuje najnizszy
odsetek beneficjentow (6%) oraz najnizszg srednig kwote wsparcia na osobe (19 zt), co moze swiadczy¢
o bardziej restrykcyjnych kryteriach kwalifikacyjnych lub relatywnie zamozniejszej grupie najemcow.

Szczegdlnie wymowne sg listy oczekujgcych na mieszkania komunalne. Gdansk i Lédz wykazuja
wysokie wskazniki stosunku liczby chetnych do dostepnego zasobu — odpowiednio 57,6% (9 060
0sob w Gdansku w 2024 roku) oraz 29,0% (10 823 osob w todzi w 2024 roku), co Swiadczy o powaznych
brakach mieszkaniowych. We Wroctawiu liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na mieszkanie
stanowi okoto 27,5% zasobu komunalnego miasta. Dane te wskazujg, ze mimo istniejgcego wsparcia
mieszkaniowego popyt znaczaco przewyzsza podaz w wielu miastach, szczegdlnie tam, gdzie jakosc
mieszkan jest niska lub dostepnos$¢ mieszkan dostepnych cenowo jest ograniczona.

Tabela 8. Wsparcie dla mieszkarnicow mieszkan komunalnych, 2024

Ludnos¢ 1 863 845 672 882 809 168 488 651 645 693
Zasob mieszkaniowy komunalny 80 708 29 988 14 661 15741 37 251
Liczba dodatkéw mieszkaniowych 102 023 32 068 61 568 46 387 87 145
Jako procent catkowitej populacji 6% 5% 8% 11% 14%

Kwota dodatkéw mieszkaniowych (w | 36 430 634 | 11031364 | 24869281 | 12472204 | 30 807 419
PLN)

Srednia warto$é na jednego 19 17 29 28 45
mieszkanica w danym miescie (w

PLN)

Srednia warto$¢ dodatkéw 357 344 404 269 354
mieszkaniowych (w PLN)

Liczba 0séb oczekujgcych na najem | 4 643 8 253 1920 9 060 10 823

mieszkan komunalnych (w tym
mieszkan socjalnych, po wyrokach
eksmisyjnych, w lokalach

tymczasowych)
Jako odsetek catkowitej populacji 0,3% 1,3% 0,2% 1,9% 1,6%
Jako odsetek zasobu 5,7% 25,8% 12,9% 56,6% 27,9%

mieszkaniowego komunalnego

Zrédio: Na podstawie danych GUS

Gdansk i L6dz dysponuja najwiekszymi zasobami gruntéw komunalnych. Wskazuje to na silniejszg
dtugoterminowg zdolno$é do rozwoju miejskiego, szczegdlnie w zakresie budownictwa publicznego lub
dostepnego cenowo. Ograniczona powierzchnia gruntéw komunalnych w Warszawie sugeruje, ze jej
przyszly rozw0j bedzie bardziej opierat sie na zwigkszaniu gestosci zabudowy lub przebudowie
istniejgcych terendw niz na ekspansji na nowe obszary. Wroctaw, z zaledwie 57,6 ha przeznaczonym na
zabudowe wielorodzinng, posiada najmniejszy potencjat pod katem nowych inwestycji, szacowany na
okoto 7 000 lokali.
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Ponizsza tabela przedstawia szacunkowg minimalng luke podazy mieszkah dostepnych cenowo w
wybranych miastach.

Tabela 9. Luka w podazy mieszkan w wybranych miastach

Catkowity zas6b mieszkaniowy (2024) 1091 985 392 839 466 649 269 357 386 614
Zasoby TBS (2024) 4 663 4915 4 967 3 951 1 566
Zasob mieszkaniowy komunalny (2024) 80 708 29 988 14 661 15 741 37 251
Szacowane zapotrzebowanie na zakup ~360 000 ~140 000 ~160 000 ~60 000 50 000

nieruchomosci (spotecznosci lokalne i
osoby przesiedlone) — liczba 0s6b

Przyblizone oszacowanie ~290 000 ~110 000 ~125 000 ~45 000 ~38 000
zapotrzebowania na zakup nieruchomoS$ci
— liczba osob (2030)

Szacowane zapotrzebowanie na wynajem |~100 000 ~40 000 ~40 000 ~23 000 ~32 000
nieruchomosci (spotecznosci lokalne i
osoby przesiedlone) — liczba 0s6b

Szacowane zapotrzebowanie na zakup ~270 000 ~100 000 ~110 000 ~45 000 ~45 000
nieruchomosci — liczba jednostek

Niedobor mieszkan dostepnych cenowo ~190 000 ~56 000 ~66 000 ~24 000 ~19 000
(warto$¢ minimalna) — liczba jednostek

Potencjat wykorzystania mieszkan ~9 000 ~2 500 ~2 000 ~4 000 ~7 000
niezamieszkatych

Potrzeba zaangaZzowania sektora ~181 000 ~53 500 ~64 000 20 000 12 000

prywatnego w budownictwo dostepne
cenowo — liczba jednostek

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie wynikéw raportu Analizy Popytu oraz danych GUS

Dla wybranych miast oszacowaliSmy mozliwosci wynikajgce z wszystkich niezamieszkanych lokali na
mieszkania dostepne cenowo. Oczywiscie taki scenariusz nie jest realny, poniewaz wymagatby
ogromnych Srodkéw finansowych, ktérymi gminy po prostu nie dysponujg. Nawet w przypadku realizaciji
takiego podejscia, popyt na mieszkania dostepne cenowo nadal znacznie przewyzszatby podaz,
szczegolnie w Warszawie, Wroctawiu i Krakowie. Oznacza to, ze bez zaangazowania sektora prywatnego
zadne z miast nie mogtyby catkowicie zaspokoié potrzeb mieszkaniowych na rynku mieszkan dostepnych
cenowo.

Sektor prywatny moze réwniez wspiera¢ rozwdj rynku edukacyjnego, oferujac zakwaterowanie w
prywatnych akademikach studenckich. Zgodnie z raportem BNP Paribas Real Estate Poland, w roku
akademickim 2023/2024 w Polsce studiowato 1,25 min osdéb, co oznacza wzrost o 1,8% w poréwnaniu
do roku poprzedniego 2022/2023. Liczba ta stale rosnie, szczegdlnie w kontekscie studentow
zagranicznych. Obecnie w Polsce dziata ponad 440 akademikdéw, oferujgcych okoto 115 300 miejsc
noclegowych. Mniej niz 10% studentéw moze liczy¢ na miejsce w akademiku uniwersyteckim.

Wedtug wspomnianego raportu prywatne akademiki stanowig obecnie okoto 12% catkowitej liczby miejsc
dla studentéw. W ciggu ostatnich czterech lat liczba miejsc w prywatnych akademikach podwoita sie:
z 7 222 do 14 766. Najwiecej miejsc znajduje sie w Krakowie (3 378 miejsc) oraz Warszawie (3 015
miejsc). Prowadzone sg réwniez nowe inwestycje, ktére w diuzszej perspektywie bedg wspiera¢ rozwaj
edukaciji i migracje studencka oraz odcigzg zasoby mieszkan zajmowanych przez studentéw. W duzych
miastach takich jak Wroctaw i Gdansk istnieje takze potencjat rozwoju tego segmentu oraz
wsparcia sektora prywatnego.

Pomimo rosnacej liczby gospodarstw domowych (14,3 miliona w 2023 roku), jedynie okoto 3,5%
nowych lokali mieszkaniowych rocznie miesci sie w dostepnym zakresie czynszéw dla grup o
umiarkowanych dochodach, podczas gdy pozostata czes¢ przeznaczona jest na wtasnosé lub wynajem
o wysokiej marzy. Dla wielu osdb oferty sektora prywatnego, PRS i od deweloperéw, pozostajg
nieosiggalne cenowo. Modele takie jak SAN i TBS zaspokajajg mniej niz 10% niezaspokojonego popytu
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i sg niedofinansowane. Poziomy czynszéw komunalnych réznig sie w poszczegdlnych miastach, wahajgc
sie od symbolicznych stawek rzedu 2 zi/m? dla mieszkan socjalnych do okoto 13 zi/m? za standardowy
najem komunalny w Warszawie (przy czym czynsze na rynku prywatnym sg co najmniej 3—4 razy
wyzsze). Te regulowane stawki przyczyniajg sie do dtugich list oczekujgcych oraz presji finansowej na
budzety gmin.

Rysunek 10. Liczba gospodarstw domowych w Polsce (min).
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Zrédio: Gtéwny Urzad Statystyczny: Sytuacja spoteczno-ekonomiczna gospodarstw domowych w latach 2000-2015, Warunki
mieszkaniowe w Polsce w 2017 roku, Badanie warunkéw zycia, Rocznik demograficzny (2016, 2019, 2020), Narodowy Spis
Powszechny 2021, Budzety gospodarstw domowych w 2022 roku, Sytuacja gospodarstw domowych w 2023 roku, Budzety
gospodarstw domowych w 2024 roku, Prognoza liczby gospodarstw domowych na lata 2016—-2050.

Obecne wewnetrzne stopy zwrotu (IRR) dla inwestycji w dostepne czynszowe mieszkania szacowane sg
na poziomie 4,5-6%, na podstawie danych benchmarkowych z PFR Nieruchomo$ci oraz wynikow
spotdzielni TBS. Przy Srednich kosztach budowy przekraczajgcych 6 500 PLN/m? oraz ograniczeniach
czynszow do poziomu ponizej 30 PLN/m? w wielu programach mieszkaniowych spotecznych, jedynie
projekty z subsydiowanym gruntem lub dotacjami kapitatowymi pozostajg finansowo optacalne dla
mieszkan dostepnych cenowo, bez koniecznosci obnizania stopy zwrotu. Bez dedykowanych zachet
inwestorzy instytucjonalni koncentrujg sie w dalszym ciggu na segmencie PRS o czynszach
rynkowych.

Gminy posiadajg rozlegte zasoby gruntéw, jednak jedynie niewielka ich cze$¢ jest objeta planami
zagospodarowania przestrzennego lub posiada niezbedng infrastrukture do zabudowy mieszkaniowe;j.
Wedtug danych GUS, w 2023 roku mniej niz 8% transakcji gruntami miejskimi na obszarach
miejskich bylo powigzanych z celami mieszkaniowymi dostepnymi cenowo. Deweloperzy zgtaszajg
rébwniez czas oczekiwania na pozwolenia budowlane na poziomie 18-30 miesiecy w najwiekszych
miastach, takich jak Krakéw czy £6dz, co ogranicza terminowg realizacje inwestyc;ji.

Uproszczenie procedur zatwierdzania planéw zagospodarowania oraz udostepnienie dziatek z juz
uzyskanymi decyzjami pozwoleniowymi mogtoby przyspieszy¢é podaz mieszkan dostepnych cenowo o
20-30%. Modele partnerstw publiczno-prywatnych w Polsce sg nadal stabo wykorzystywane,
pomimo przyktadow z Gdanska i Poznania (m.in. budowa Instalacji Termicznego Przeksztatcania
Odpadéw Komunalnych - ITPOK we wspétpracy z SITA Zielona Energia), ktére pokazujg ich efektywnosé
i rentownosc.

Zgodnie z raportem ,Dziatalno$¢ i znaczenie spoétdzielni mieszkaniowych w Polsce*” opracowanym przez
OPM IRMIR, w Polsce funkcjonuje okoto 3 500 tradycyjnych spotdzielni mieszkaniowych o zréznicowanej
wielkosci — od matych spoétdzielni skupionych wokét pojedynczych blokéw, po bardzo duze podmioty

4 Dzialalnosc-i-znaczenie-spoldzielni-mieszkaniowych-w-Polsce.pdf (dostep 24.11.2025)
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zarzgdzajgce znaczng czescig zabudowy miejskiej (np. we Wroctawiu). Potencjat tradycyjnych
spotdzielni mieszkaniowych do budowy nowych mieszkan oraz oferowania ich w systemach
dostosowanych do mozliwosci finansowych i potrzeb mieszkaniowych jest znaczny, a realizowane
inwestycje cieszg sie duzym zainteresowaniem, nie tylko w zakresie zakupu mieszkanh na wtasnosc, lecz
takze innych form wiasnosci lokali. Uwzglednienie spoétdzielni (zaréwno tych o dtugoletnich tradycjach,
jak i kooperatyw mieszkaniowych) w polityce wspierajgcej mieszkalnictwo oznacza rozwijanie szerokiego
wachlarza rozwigzan: wsparcia dla dostepnego najmu, ochrony praw najemcéw oraz programoéw
utatwiajgcych dostep do wtasnosci.

Nalezy rozwazy¢, w jakim stopniu sektor spoétdzielczy mogiby realizowaé budowe budynkow
wielorodzinnych, odpowiadajgc na potrzeby gospodarstw domowych, ktére nie mogg uzyskac kredytu na
zakup mieszkania, a takze wspiera¢ caty sektor budowlany w czasie ograniczonej dostepnosci kredytow
dla oso6b indywidualnych. Tradycyjne spétdzielnie mieszkaniowe moglyby wykorzystywac¢ posiadane
przez siebie grunty; juz obecnie rewitalizujg mate obiekty z lat 60. i 70., wykorzystywane jako pawilony
handlowe, oraz budujg nowe budynki wielofunkcyjne, tgczgce mieszkania na wyzszych pietrach z
powierzchniami handlowymi i ustugowymi na nizszych kondygnacjach.

Spoteczne Agencje Najmu (SAN) dajg obiecujgce mozliwosci, jednak ich zasieg jest ograniczony: w
catym kraju dziata jedynie 15 takich agenciji, ktére zarzadzajg okoto 800 lokalami mieszkalnymi. Ich
ograniczona skala dziatalnosci ogranicza potencjalny wptyw na problem wykluczenia mieszkaniowego.

Ponizsza tabela przedstawia role kluczowych partneréw instytucjonalnych zaangazowanych w
dostarczanie mieszkan dostepnych cenowo, podkreslajgc ich wkiad w obszarach zwigzanych z gruntami,
finansowaniem, realizacjg oraz wsparciem spotecznym.

Tabela 10. Rola partnerow instytucjonalnych

Partner Rola

Gmina / samorzad lokalny (JST — Udostepnianie gruntow, dotacje, planowanie przestrzenne, nadzér

Jednostka Samorzgdu Terytorialnego, regulacyjny

dalej ,gmina”)

Instytucja finansowa (np. BGK) Pozyczka z gwarancjg lub dotacjg, ewentualnie zabezpieczona
publicznymi funduszami gwarancyjnymi

TBS / SIM / deweloper Realizacja projektu, zarzgdzanie nieruchomoS$cig, wybor
najemcow

Organizacja pozarzgdowa lub operator Wsparcie doradcze, obstuga beneficjentéw, zarzgdzanie

spofeczny spofecznoscig

Zrédto: Opracowanie wtasne

Obecne instrumenty finansowe nie w petni odpowiadaja na skale potrzeb w segmencie mieszkan
dostepnych cenowo. Mechanizmy finansowania mieszkan socjalnych i dostepnych cenowo w Polsce
sg rozproszone i brak im petnej koordynacji pomiedzy szczeblami rzadu, sektorami polityki oraz
poszczegolnymi gminami. Raport OECD (2025)° zauwaza, ze chociaz programy takie jak Fundusz Doptat
BGK oraz preferencyjne pozyczki (BSK, SBC) przyczyniajg sie do rozszerzania zasobow mieszkan
komunalnych i socjalnych na wynajem, to popyt na finansowanie przewyzsza dostepne s$rodki, a
przewidywalnos¢ wsparcia pozostaje ograniczona. Aby umozliwi¢ znaczacy wzrost podazy mieszkan
realizujgcych cele spoteczne (w tym TBS/SIM oraz mieszkania komunalne), raport podkresla potrzebe
stabilnych, dlugoterminowych instrumentéw finansowych, jasnych ram strategicznych oraz usprawnienia
mechanizmow inwestycji mieszanych publiczno-komunalnych.

Tabela 11 przedstawia kompleksowy przeglad instrumentéw oraz mechanizméw finansowych
dostepnych obecnie na rzecz wspierania rozwoju mieszkan dostepnych cenowo w Polsce.

5 Zrodto: OECD (2025), Housing reforms in Czechia and Poland, OECD Publishing, Paris, https://doi.org/10,1787/4988c473-en
(dostep: 24.11.2025)
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Tabela 11. Mozliwe instrumenty finansowe i inne $rodki wspierajgce mieszkalnictwo dostepne cenowo w

Polsce

Metody finansowania
projektow
mieszkaniowych
komunalnych w Polsce
(w tym aktualne
programy rzgdowe)

Bezzwrotne wsparcie z Funduszu Doptat (Program mieszkaniowy spoteczny i
komunalny) — dotacje pokrywajace do okoto 80% kosztéw budowy lub remontu
mieszkan komunalnych.

Preferencyjne pozyczki BGK w ramach Programu mieszkaniowego na wynajem
spoteczny — dla TBS/SIM (z udziatem gminy); diugoterminowe finansowanie zwrotne
projektow mieszkan dostgpnych na wynajem.

.Mieszkanie na Start” (Program doptat do czynszu) — dotacje panstwowe dla
najemcow mieszkan komunalnych/TBS/SIM, poprawiajgce zdolnos¢ finansowa
projektow.

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw — dotacje na termomodernizacje i remonty;
od 8 sierpnia 2025 r. BGK zawiesit przyjmowanie nowych wnioskow — nabor
tymczasowo wstrzymany.

Preferencyjne pozyczki z instrumentéw UE (2021-2027) — np. Pozyczka Obrotowa na
Rewitalizacje Miast, czesto wykorzystywana w programach mieszkaniowych i
rewitalizacyjnych.

Obligacje komunalne i kredyty bankowe — finansowanie dtugoterminowe (np. emisje
na Catalyst: seria obligacji miejskich Warszawy WAW).

Inne
instrumenty/produkty
finansowe stosowane w
polskich miastach

Partnerstwa publiczno-prywatne (PPP) z ptatnosciami za dostepnos¢ — partner
prywatny finansuje i realizuje inwestycje, a gmina sptaca jg w czasie; moze by¢
taczone z dotacjg z Funduszu Doptat. Przyktad: Zory — PPP na 405 mieszkan.

Komunalne obligacje zielone (powigzane z ESG) — emisja obligacji na cele ,zielonego
budownictwa” w ramach przepiséw $rodowiskowych. Przyktad: £6dz — pierwsza
emisja komunalnych obligacji zielonych (50 min PLN) z corocznym raportowaniem
wplywu.

Umowy o efektywnosci energetycznej (model EPC/ESCO) — modernizacje (np.
zasobow mieszkaniowych komunalnych) finansowane z przysztych oszczednosci
energii; wspierane przez krajowe wytyczne EPC.

,Mieszkanie za grunt” + dotacja infrastrukturalna — gmina wnosi grunt w zamian za
mieszkania od prywatnego dewelopera; dostepna dodatkowa dotacja do 10%
kosztow infrastruktury.

Instrumenty finansowe nowej generacji UE (regionalne pozyczki obrotowe) — np.
Wielkopolska Pozyczka Rewitalizacyjna z oprocentowaniem od 0,5% dla gmin i
podmiotéw komunalnych.

Modele finansowania mieszane — tgczgce PPP + Fundusz Doptat + ,Mieszkanie na
Start” / preferencyjne pozyczki BGK w ramach Programu spoteczne mieszkalnictwo
na wynajem.

Wktad rzeczowy w
postaci gruntéw (udziat
gminy w kapitale
wiasnym TBS/SIM) —
klasyczny element
zmniejszajgcy

Wybrane konkursy/instrumenty UE na rzecz efektywnego energetycznie budownictwa
— np. FENIKS (Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko)
Inwestycja B3,5,1 (dostepna dla gmin i spétek komunalnych od 1 pazdziernika 2024
do 30 wrzesnia 2025; wsparcie lub budowa mieszkan zréwnowazonych).

poczgtkowe naktady
finansowe.

Zrédio: Opracowanie wiasne

System finansowania mieszkan komunalnych w Polsce charakteryzuje sie mieszanka tradycyjnych
dotacji oraz coraz bardziej zaawansowanych modeli hybrydowych. Do kluczowych instrumentéw
publicznych nalezg bezzwrotne dotacje z Funduszu Doptat, pokrywajgce do 80% kosztéw budowy lub
remontu, oraz preferencyjne pozyczki BGK w ramach Programu mieszkan spotecznych na wynajem,
oferujgce dtugoterminowe finansowanie dostepnych cenowo projektow najmu. Instrumenty te
uzupetniane sg przez doptaty do czynszu (,Mieszkanie na Start”) oraz dotacje na termomodernizacje,
cho¢ realizacja tych ostatnich zostata niedawno zawieszona, co moze wskazywac¢ na niestabilno$¢
wsparcia dtugoterminowych remontéw. Nalezy pamietaé, ze instrumenty te sg dostepne wytacznie dla
podmiotéw i inicjatyw prowadzonych przez gminy; tym samym prywatne TBS oraz tradycyjne
spotdzielnie mieszkaniowe nie majg dostepu do tego finansowania, chyba ze dziatajg we wspétpracy z
gmina.
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Na poziomie lokalnym miasta wprowadzajg coraz bardziej innowacyjne narzedzia, takie jak partnerstwa
publiczno-prywatne (PPP), zielone obligacje komunalne oraz umowy o efektywnosci energetycznej;
jednak w sektorze mieszkaniowym nadal s3 to glownie inicjatywy pilotazowe. Mechanizmy te nie tylko
dywersyfikujg zrédta finansowania, lecz takze integrujg rozwoj mieszkaniowy z celami zrbwnowazonego
rozwoju. Przyktadem sg emisja obligacji zielonych powigzanych z ESG przez t.6dz oraz PPP w Zorach
na 405 mieszkan, ktére pokazujg, jak gminy mogg wykorzystywac¢ kapitat prywatny, zachowujac
jednoczesnie nadzér publiczny. Pojawienie sie modeli finansowania mieszanego wskazuje na
strategiczne przesuniecie w kierunku zintegrowanych, odpornych struktur finansowania.

Istniejagce ramy polityczno-instytucjonalne tworza ograniczenia, ktoére utrudniajg zwiekszenie
podazy mieszkan dostepnych cenowo na skale niezbedng do zaspokojenia istniejagcego oraz
prognozowanego popytu. Kluczowe obszary wymagajgce interwencji politycznej to:

1. Reforma regulacyjna: wyjasnienie statusu prawnego i uprawnien do finansowania prywatnych
TBS, spétdzielni mieszkaniowych, SAN i innych alternatywnych dostawcéw w celu zapewnienia
petnego uznania instytucjonalnego i dostepu do rynkéw kapitatowych.

2. Innowacje finansowe: wprowadzenie mechanizméw zwigkszania zdolnosci kredytowej,
instrumentéw udzielania pozyczek na warunkach preferencyjnych oraz mieszanych struktur
kapitatowych w celu wyeliminowania luki finansowej w rozwoju budownictwa socjalnego i
mieszkan komunalnych.

3. Mobilizacja zasobéw: umozliwienie systematycznego ponownego wykorzystania pustych i
niewykorzystanych zasobéw komunalnych poprzez ukierunkowane finansowanie renowacji i
zaktualizowane modele najmu. Wiele gmin miejskich posiada niewykorzystane rezerwy gruntow,
ktére mogtyby zostaé ponownie wykorzystane pod zabudowe mieszkan komunalnych. Jednak
bariery prawne i administracyjne czesto uniemozliwiajg ich aktywacje, ograniczajgc potencjat
ekspansji.

4. Inwestycje w infrastrukture: nalezy zajg¢ sie nierébwnosciami w jakosci mieszkan komunalnych
poprzez przeznaczenie srodkow finansowych na ogrzewanie i podstawowe media.

5. Mechanizmy wsparcia gmin: Wzmocnienie zdolnosci samorzadéw lokalnych w zakresie
planowania, zaméwien publicznych i zarzadzania projektami w celu umozliwienia
skoordynowanej realizacji budowy mieszkan komunalnych, przy wsparciu specjalnych
programéw pomocy techniczne.

6. Zaangazowanie sektora prywatnego: rozszerzenie mozliwosci partnerstwa publiczno-
prywatnego poprzez uproszczone instrumenty prawne, przewidywalne procedury zamowien
publicznych i wymogi dotyczgce mieszkan sprzyjajgcych wtgczeniu spotecznemu.

7. Uznanie podmiotéw trzeciego sektora: wigczenie organizacji pozarzgdowych i sieci wsparcia
do formalnych ram realizacji, wspieranych przez stabilne kanaty finansowania publicznego i
protokoty partnerstwa.

Podsumowujac, polski system mieszkaniowy boryka sie ze strukturalnymi, finansowymi oraz
instytucjonalnymi ograniczeniami, ktére hamujg rozwdj podazy mieszkan dostepnych cenowo, zwtaszcza
dla osob przesiedlonych oraz ekonomicznie wrazliwych. Bez ukierunkowanych reform i inwestycji na
wszystkich etapach taricucha dostaw istniejgce luki prawdopodobnie bedg sie utrzymywac, co moze
negatywnie wptynaé na spojnos¢ spoteczng, odpornos¢ miast oraz trwato$¢ demograficzng.
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Srodowisko sprzyjajace

Zarzadzanie mieszkaniami w Polsce charakteryzuje sie¢ wysoka decentralizacjg i zréznicowanym
poziomem finansowania, co w czesci gmin moze utrudnia¢ spdjne wdrazanie polityk mieszkaniowych.
Wiele gmin wskazuje na ograniczone zasoby finansowe i kadrowe jako czynnik utrudniajgcy
realizacje lokalnych polityk mieszkaniowych. Jedynie 31% gmin posiada odrebne wydzialy
mieszkaniowe, a 47% wskazuje na brak wystarczajgcej jasnosci prawnej jako gtdwng przeszkode w
skutecznym dziataniu lokalnym. Ponadto w latach 2017-2022 az 85% inwestycji mieszkaniowych gmin
byto wspdtfinansowanych ze Srodkdéw zewnetrznych, co obrazuje uzaleznienie lokalnych inicjatyw od
wyzszego szczebla.

Reforma modelu SIM w 2021 roku miata na celu zmniejszenie tzw. luki najmu, jednak w praktyce do 2024
roku czes¢ projektow SIM osiggneta etap budowy; pozostate znajdujg sie w fazach przygotowawczych i
administracyjnych. Réznice w potencjale operacyjnym miedzy gminami sg wyrazne: duze miasta jak
Warszawa czy Gdansk wykazujg wyzszy poziom dojrzatosci i innowacyjnosci, podczas gdy mniejsze
gminy majg problemy z ograniczeniami technicznymi i finansowymi. Zgodnie z przeglagdem programow
mieszkaniowych gmin przeprowadzonym przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii w 2024 roku, tylko
42% gmin deklaruje regularne oceny potrzeb mieszkaniowych, a zaledwie 17% posiada wyznaczony
personel do realizacji polityki mieszkaniowej. Te nierébwnosci ograniczajg mozliwosci konsekwentnego
postepu na poziomie krajowym w zakresie rozwoju mieszkan dostepnych cenowo.

Ztozono$¢ ram regulacyjnych oraz rézne interpretacje przepisbw mogg wptywa¢ na efektywnosé
wdrazania polityk mieszkaniowych. Pomimo istnienia licznych instrumentéw (np. dotacji BGK, narzedzi
planistycznych), ich wdrazanie jest utrudnione przez brak zintegrowanej strategii prawnej. Brak spéjnosci
miedzy lokalnymi planami mieszkaniowymi a celami polityki przestrzennej prowadzi do nieefektywnosci
— jak zauwaza Ciesla (2023), jedynie 43% gmin posiada dlugoterminowg strategie mieszkaniowg. W
czesci gmin kryteria dotyczace dostepnosci mieszkaniowej nie sg formalnie uwzglednione w
dokumentach planistycznych. Nadzoér regulacyjny nad PRS pozostaje stabo rozwiniety, z
ograniczonym monitorowaniem poziomu czynszéw, praktyk eksmisyjnych czy wskaznikéw jakosci
mieszkan.

Obecnie dane mieszkaniowe s3g rozproszone miedzy rézne instytucje, co tworzy przestrzen do
rozwoju bardziej skoordynowanych narzedzi informacyjnych, zwlaszcza w zakresie dostepno$ci,
pustostanéw oraz dynamiki najmu, znaczgco ogranicza mozliwo$é opracowywania interwencji opartych
na twardych danych oraz skutecznego monitorowania efektéw wdrazanych dziatan.

Podaz mieszkan dostepnych cenowo w Polsce jest ograniczona przez jest ograniczona przez
wyzwania w zakresie planowania przestrzennego oraz niejasne ramy prawne. Dostep do gruntéw
publicznych pozostaje kluczowym waskim gardtem. Cho¢ Krajowy Zasob Nieruchomosci zostat
utworzony w celu udostepnienia gruntéw panstwowych, tylko niewielka czes¢ kwalifikujgcych sie terendow
zostata zmobilizowana. Gminy czesto borykajg sie z brakiem jasno$ci prawnej dotyczgcej priorytetowego
traktowania mieszkan dostepnych cenowo w decyzjach planistycznych. Co wiecej, jedynie 21% gmin
wskazato na niedobdr gruntéw jako gtéwng przeszkode, podczas gdy niemal 50% zgtosito niepewnosé
prawng zwigzang z uzytkowaniem gruntéw jako gtébwne zmartwienie. Strategiczne wykorzystanie
narzedzi planistycznych, takich jak mieszkalnictwo inkluzyjne (inclusionary zoning, mechanizm
planistyczny stosowany przez samorzady, ktéry zobowigzuje deweloperéw do przeznaczenia czesci
mieszkan w nowej inwestycji (najczesciej 10-30%) na lokale dostepne cenowo, o regulowanych
czynszach lub cenach), pozostaje w Polsce wcigz niewystarczajgco wykorzystywane.

Inwestycje w mieszkania dostepne cenowo w Polsce sg utrudnione przez niewystarczajgce instrumenty
finansowe, ktére miatyby na celu zmniejszenie ryzyka udziatu, szczegdlnie w segmencie najmu dla
gospodarstw o srednich dochodach. Chociaz Fundusz Doptat (FD) wspiera segment niskiego czynszu,
w Polsce brakuje powszechnych mechanizméw utatwiajgcych udziat sektora prywatnego w najmie
na srednim poziomie cenowym. Ponadto, ramy podatkowe nie obejmujg narzedzi zachecajgcych
wiascicieli do wprowadzania nieuzywanych lokali (wedtug spisu GUS z 2021 roku jest ich 1,79 miliona)
na rynek.
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Finansowanie zielone daje gminom oraz podmiotom mieszkaniowym dostep do taniego kapitatu na
projekty zwigzane z efektywnoscig energetyczng, takie jak termomodernizacja, instalacje odnawialnych
zrédet energii czy budynki o niskiej emisji. Instrumenty takie jak zielone obligacje mieszkaniowe oraz
obligacje o charakterze spotecznym moga mobilizowaé srodki na mieszkania dostepne cenowo,
rownoczesnie przyciggajgc inwestoréw instytucjonalnych. Europejski Bank Inwestycyjny (EBI) oraz
Miedzynarodowa Korporacja Finansowa (IFC) oferujg dtugoterminowe pozyczki oraz finansowanie
mezzanine (dtug podporzgdkowany) dla projektéw o znaczgcym spoteczno-srodowiskowym wptywie.
Kapitat podwyzszonego ryzyka, cho¢ rzadko wykorzystywany w sektorze mieszkaniowym, maogtby
wspiera¢ innowacyjne modele najmu, budownictwo modulowe oraz cyfrowe platformy zarzgadzania
nieruchomosciami. taczenie partnerstw publiczno-prywatnych (PPP) z finansowaniem zielonym i
spotecznie odpowiedzialnym moze obnizy¢ koszty kapitatu, poprawi¢ efektywnos¢ energetyczng oraz
przyspieszy¢ realizacje mieszkan dostepnych cenowo w Polsce.

Udziat sektora prywatnego w mieszkaniach dostepnych cenowo jest ograniczony przez brak zachet
fiskalnych. Obecna polityka podatkowa nie sprzyja inwestycjom w dostepny cenowo najem. Podatek
VAT na ustugi budowlane wynosi nadal 23% dla inwestoréw instytucjonalnych, w przeciwieAstwie do
wielu krajéw UE, ktére stosujg obnizone stawki. Ponadto brak mozliwosci amortyzacji czy
dlugoterminowych gwarancji zniecheca kapitat instytucjonalny do zaangazowania sie w Spoteczne
Agencje Najmu (SAN) czy modele budownictwa pod wynajem (build-to-rent). Raport Polityka Insight
20245 wskazuje na niezgodno$¢ pomiedzy modelami finansowymi a sitg nabywczg najemcéw: w
segmencie mieszkan dostepnych cenowo relacja czynszu do kosztéw inwestycji moze ograniczac
optacalnosé projektéw realizowanych w modelu czysto prywatnym.

Realizacja projektow mieszkaniowych oraz ich akceptacja spoteczna sg ostabione przez fragmentaryczne
zaangazowanie interesariuszy. Mimo ze gminy posiadajg ustawowy mandat do prowadzenia lokalnej
polityki mieszkaniowej, wspotpraca z réznymi podmiotami w ramach rozwoju mieszkaniowego odbywa
sie zazwyczaj doraznie. Mniej niz 25% gmin aktywnie wspélpracuje z organizacjami
pozarzadowymi, Spotecznymi Agencjami Najmu (SAN) czy stowarzyszeniami najemcow przy
planowaniu mieszkalnictwa. Utrudnia to wdrazanie innowacyjnych modeli, takich jak spétdzielnie czy
budownictwo modutowe. Skuteczne partnerstwa, zwlaszcza z przedsigbiorstwami spotecznymi,
wymagatyby ujednoliconych wzorcéw prawnych, budowania kompetencji oraz dedykowanych funduszy
redukujacych ryzyko wejscia dla mniejszych podmiotéw

Zakres dostepnych narzedzi wsparcia dla grup wrazliwych pozostaje na relatywnie ograniczonym
poziomie. Chociaz Spoteczne Agencje Najmu (SAN) sa pilotazowo wdrazane w miastach takich jak
Krakéw, Gdansk czy Wroctaw, liczba oferowanych lokali pozostaje symboliczna w stosunku do
rzeczywistych potrzeb. Przyktadowo, wedtug raportu IOM z 2024 roku, ponad 58% uchodZcéw z Ukrainy
mieszkato w lokalach przeludnionych lub o niskim standardzie, a 39% rodzin z dzieémi wskazato
niepewnos¢ mieszkaniowg jako najwazniejszy problem. Ponadto, pomimo reform, mniej niz 5% zasobow
publicznych mieszkan jest przydzielanych zgodnie ze standardami dostepnosci lub z priorytetem dla oséb
z niepetnosprawnosciami (Habitat Poland 2023). Wcigz utrzymuijg sie takze regionalne nieréwnosci w
zakresie programéw wsparcia: w 2023 roku jedynie 11 sposréd 66 najwiekszych gmin zadeklarowato
budzZet na programy mieszkaniowe skierowane do oséb starszych (GUS).

Pomimo duzej ilosci niewykorzystanych przestrzeni mieszkalnych i niemieszkalnych w Polsce, ich
adaptacyjne zagospodarowanie napotyka na powazne bariery utrudniajgce innowacje po stronie podazy.
Cho¢ zaséb tych niewykorzystanych obiektéw jest znaczny, przeszkoda w ich przeksztatceniu sg
przede wszystkim trudnosci administracyjne i finansowe. Raport IRMiR oraz Habitat Poland z 2021
roku wskazuje, ze mniej niz 3% pustostanéw jest rocznie ponownie wprowadzanych na rynek
mieszkaniowy. Do gtdwnych wyzwan nalezg diugotrwate procedury uzyskiwania pozwolen, niejasny
status wlasnosci oraz wysokie koszty remontdw, ktére czesto przekraczajg 3 000 PLN/m2. Samorzgdy
lokalne zgtaszajg brak narzedzi technicznych do oceny wykonalnosci inwestycji oraz brak dedykowanych
srodkow finansowych na przeksztatcenia.

Pomimo niewielkich usprawnienh w dostepnosci kredytéw hipotecznych dzieki programom takim jak
,Bezpieczny Kredyt 2%”, wcigz istniejg bariery strukturalne. Wysokie koszty transakcyjne oraz wymadg

8 hitps://www.politykainsight.pl/_resource/multimedium/20373492 (dostep: 24.11.2025)
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wktadu witasnego zniechecajg nawet gospodarstwa domowe o umiarkowanej zdolnosci kredytowej. W
sektorze najmu rozwdj instytucjonalnego rynku prywatnego najmu (PRS) jest ograniczony z powodu
braku ulg podatkowych oraz niepewnosci regulacyjnej. Inwestycje prywatne na rynku najmu stanowig
mniej niz 2,3% nowo oddawanych mieszkan, wedtug danych GUS za 2023 rok. Raport IOM 2024
.Przewodnik po rozwigzaniach mieszkaniowych spotecznych i dostepnych cenowo” podkresla potrzebe
modeli finansowania hybrydowego oraz rozwinietego ekosystemu dla inwestycji o niskim ryzyku, jednak
Polska wcigz nie dysponuje takimi instrumentami finansowymi jak obligacje mieszkaniowe czy
fundusze pozyczek obrotowych, ktére moglyby zapewni¢ dlugoterminowg zréwnowazonosé
sektora.

Dostep do wtasnosci mieszkaniowej w Polsce jest ograniczony przez wysokie koszty kredytéow
hipotecznych oraz surowe kryteria przyznawania pozyczek. Wedtug specjalistycznej wiedzy, cho¢
obywatele Ukrainy formalnie mogg ubiega¢ sie o kredyty hipoteczne, wysokie stopy procentowe, duze
wymagania wkiadu wtasnego oraz ograniczona historia kredytowa znacznie utrudniajg im uzyskanie
finansowania. Rysunek 11 ilustruje zréznicowanie stop procentowych kredytéw hipotecznych w krajach
UE na grudzien 2024 roku, podkreslajac stosunkowo wysokie stawki w Polsce i ich wptyw na dostepnos¢
mieszkan.

Rysunek 11. Oprocentowanie kredytow hipotecznych w UE (grudzien 2024)
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Zrédto: Eurostat (XII 2024), European Mortgage Federation (2024), Europejski Bank Centralny

Polska wyréznia sie¢ w UE jednymi z najwyzszych stéop procentowych kredytow hipotecznych,
znacznie przekraczajgc $rednig unijng. Podczas gdy w krajach takich jak Francja, Niemcy czy Austria
utrzymywane sa stosunkowo umiarkowane stopy, czesto ponizej 3%, w Polsce oprocentowanie kredytow
hipotecznych oscyluje w granicach 7—8%, plasujac kraj w czotéwce najbardziej kosztownych rynkéw
hipotecznych Unii Europejskiej. W Polsce dostepne sg dwa typy kredytéw hipotecznych: o statej stopie
procentowej (na okresy 5-letnie) oraz elastycznej, opartej na 3-miesiecznym indeksie — model statej stopy
zyskuje na popularnosci od zaledwie dwéch lat.

Wysokie koszty kredytowania bezposrednio wptywaja na dostepnosé mieszkan, szczegdlnie dla
0s6b kupujgcych pierwsze mieszkanie oraz gospodarstw domowych o niskich i srednich dochodach.
Podwyzszone stopy procentowe w Polsce sg efektem kombinacji czynnikéw: zaostrzonej polityki
monetarnej, presji inflacyjnych oraz stosunkowo ostroznego sektora bankowego. W poréwnaniu
do krajow Europy Zachodniej rynek hipoteczny Polski cechuje sie wigkszg zmiennoscig i mniejsza
dostepnoscig. Ta rozbiezno$¢ podkresla strukturalne wyzwania stojgce przed polskim sektorem
mieszkaniowym — zaréwno w zakresie podazy, jak i finansowania — oraz wskazuje na potrzebe
ukierunkowanych dziatan majacych na celu obnizenie kosztéw kredytow i zwiekszenie dostepu do
dostepnego finansowania.

Ochrona najemcéw w Polsce jest nierdbwna w zaleznosci od rodzaju umowy najmu, co utrudnia
zapewnienie bezpieczenstwa mieszkaniowego. Ramy prawne rozrézniajg miedzy najmem
regularnym, okazjonalnym oraz instytucjonalnym, oferujgc rézne poziomy ochrony. Szczegdlnie najem
instytucjonalny wyklucza najemcoéw z dostepu do mieszkan socjalnych lub tymczasowych, zwiekszajgc
ich podatnosé, zwtaszcza wsrdd osdb o niskich dochodach i przesiedlonych. Ponizsza tabela przedstawia
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poréwnanie pieciu gtéwnych typéw najmu dostepnych w Polsce: mieszkania socjalne, komunalne,
TBS/SIM (Towarzystwa Budownictwa Spotecznego/Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe), Spoteczne
Agencje Najmu (SAN) oraz rynek najmu komercyjnego. Kazdy z tych modeli r6zni sie pod wzgledem
kryteriow kwalifikacji, dostepnosci cenowej, czasu trwania umowy, wymagan finansowych oraz
mozliwosci uzyskania wtasnosci w przysztosci.

Tabela 12. Poréwnanie typow mieszkan na wynajem w Polsce

Grupa
docelowa

Kryteria
dochodowe

Okres
obowigzywani
a umowy

Poziom
czynszu

Poczatkowy
wkiad
finansowy

Mieszkania
socjalne

Osoby w
trudnej sytuacji
finansowej

Wymagane
bardzo niskie
dochody
(ponizej ptacy
minimalnej)

Zazwyczaj
umowa na czas
okreslony od 1
do
maksymalnie 2
lat, po czym
nastepuje nowa
weryfikacja i
ewentualne
zawarcie
kolejnej umowy
Najnizszy — nie
moze
przekraczaé
50% stawki
czynszu
komunalnego
(zazwyczaj do
10-20%
czynszu
rynkowego)

Nie jest
wymagany

Mieszkania
komunalne

Osoby o niskich
dochodach

Wymagane
niskie dochody
(ustalane
lokalnie,
zazwyczaj
ponizej 1,7-
krotnosci ptacy
minimalnej dla
gospodarstwa
domowego z 1
dorostym)

Zazwyczaj
umowa na czas
nieokreslony

Nizszy niz
stawka rynkowa
(zazwyczaj 15—
30% czynszu
rynkowego)

Nie jest
wymagany

TBS/SIM
(Towarzystwa
Budownictwa
Spotecznego /
Spoteczne
Inicjatywy
Mieszkaniowe)

Osoby o
umiarkowanych
dochodach

Goérna granica
dochodu
ustalana przez
wiadze lokalne
(zazwyczaj
powyzej limitu
dochodowego
dla mieszkan
komunalnych,
siegajaca do
3,5-krotnosci
ptacy
minimalnej na
gospodarstwo
domowe)

Umowy na czas
nieokreslony, w
niektorych
lokalizacjach
mozliwy jest
nawet
podnajem

Regulowany,
zwykle w
przedziale 16—
35 PLN (w
przypadku
najnowszych
inwestycji; co
stanowi okoto
25-40%
czynszow
rynkowych)

Wymagany
wktad wtasny
(do 30%
kosztéw
budowy,

Spoteczna
Agencja
Najmu (SAN)

Osoby
zagrozone
wykluczeniem
mieszkaniowym
lub ubdstwem

Ustalane przez
gminy lub
organizacje
pozarzgdowe
zarzadzajgce
agencja
(zazwyczaj w
odniesieniu do
kosztow
mieszkania —
nie moze
przekraczac
40% dochodu)

Umowa na czas
okreslony
(najczesciej do
2 lat)

Zalezy od
sytuacji
najemcow, od
stawki
komunalnej do
rynkowe;j
(zazwyczaj 70—
90% czynszow
rynkowych)

Zazwyczaj
niewymagany;
moze wynosi¢
do wysokosci
jednomiesieczn
€go czynszu

Rynek najmu

Kazdy, bez
ograniczen

Brak kryteriow
dochodowych
(zwykle bez
weryfikacji
finansowej
najemcow)

Dowolny okres
ustalony
miedzy
stronami,
Zazwyczaj
umowy na 1 lub
2 lata, po
ktérych mozliwe
jest zawarcie
nowej umowy z
nowa ceng

Ustalany
dowolnie,
zazwyczaj
najwyzszy

Wymagana
kaucja w
wysokosci 1-3
miesiecznych
czynszow
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Mozliwos¢
nabycia
wilasnosci

Mieszkania
socjalne

Nie

Mieszkania
komunalne

Nie

TBS/SIM
(Towarzystwa
Budownictwa

Spotecznego /
Spoteczne
Inicjatywy
Mieszkaniowe)

zazwyczaj
okoto 10%)
Mozliwo$¢ po
speftnieniu
okreslonych
warunkow,

Spoteczna
Agencja
Najmu (SAN)

Nie

Rynek najmu

Tak — poprzez
umowy kupna
lub najmu z

opcjg wykupu

jednak w
praktyce nie
odnotowano
takich
przypadkéw

Zarzadzane Gmina

przez

Gmina (lub
spotka
komunalna)

Towarzystwa
Budownictwa

Organizacje Prywatni
pozarzadowe /  wynajmujacy /
Spotecznego / gminy firmy
Spoteczne nieruchomoscio
Inicjatywy we
Mieszkaniowe

Zrédio: Opracowanie wiasne

Niepewnos¢ prawna ogranicza prawa mieszkaniowe oraz perspektywy integracji oséb przesiedlonych i
uchodzcéw (FDP). Cho¢ ukrainscy FDP korzystajg z tymczasowej ochrony prawnej oraz dostepu do rynku
pracy i najmu, ich status mieszkaniowy pozostaje niestabilny. Kluczowe luki prawne dotyczg praw
najemcow, uprawnien do dtugoterminowych umoéw najmu oraz dostepu do instrumentéw finansowych,
takich jak dodatki mieszkaniowe czy kredyty. Jak wskazano, 67,5% oséb z grupy FDP wynajmuje
mieszkania, jednak jedynie niewielka ich czes¢ posiada formalne umowy najmu, co naraza ich na
ryzyko eksmisji lub niekorzystnych warunkédw umownych. Pomimo obowigzujgcych przepiséw
regulujgcych limity czynszéw i procedury eksmisyjne, ich egzekwowanie jest niespojne — nadzér
regulacyjny nad sektorem prywatnego najmu (PRS) pozostaje stabo rozwiniety, a dane dotyczace
zadowolenia najemcéw, czestotliwosci eksmisji oraz jako$ci mieszkan sg ograniczone.
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Rekomendacje strategiczne

Podsumowujgc wnioski, przedstawiamy propozycje dedykowanego wsparcia dla poszczegdlnych grup

interesariuszy w

ponizszej tabeli.

Rekomendacje odnoszg sie do szacunkowej skali zjawiska przedstawionej wczesniej w raporcie;
wszystkie wartosci liczbowe majg charakter orientacyjny i zalezny od przyjetych zatozen.

Tabela 13. Strategie i wsparcie w celu likwidacji luk mieszkaniowych w miastach i gminach

Grupa

Luki do rozwigzania

interesariuszy

Proponowane wsparcie
ukierunkowane

Instrumenty realizacji i
gtéwni aktorzy

Miasta /
Gminy

Towarzystwa
Budownictwa
Spotecznego
/ Spoteczne
Inicjatywy
Mieszkaniowe
(TBS / SIM)

Spoteczne
Agencje
Najmu (SAN)

Zdezaktualizowany zaséb
mieszkan socjalnych;
wysoki poziom zalegtosci
czynszowych; duza pula
pustostanéw komunalnych;
czynsze zazwyczaj nie
pokrywajg wszystkich
kosztéw; konieczne
modernizacje
energetyczne, finansowane
obecnie wytgcznie ze
zrodet krajowych.

Nieréwna zdolnos$é
realizacyjna; problemy z
finansowaniem i
kolejnoscig wdrazania
inwestycji; koniecznos¢
szybkiego rozwoju
infrastruktury
mieszkaniowej, aby
sprosta¢ potrzebom
gospodarstw domowych o
$rednich dochodach
znajdujacych sie w tzw.
Luce najmu”.

Niewykorzystane prywatne
pustostany; awersja
wiascicieli do ryzyka;
wczesna Swiadomosé
rynkowa; koniecznosc¢
skalowania poza
metropolie.

(i) Finansowanie programu ciggtej
zamiany pustostanow na
wynajmowane lokale oraz
modernizacje termiczne zasobow
komunalnych;

(ii) Profesjonalizacja zarzadzania
majgtkiem poprzez miejskie
spoiki celowe (SPV) lub mandaty
TBS;

(iii) Racjonalizacja polityki
czynszowej przy jednoczesnym
wsparciu gospodarstw
domowych za pomocg
celowanych dodatkéw
mieszkaniowych;

(iv)Wdrozenie Spotecznych Agenciji
Najmu (SAN) w celu
zmobilizowania prywatnych
lokali;

(v) Wykorzystanie rozwigzan
modutowych i/lub rewitalizacji
terenéw poprzemystowych tam,
gdzie liczy sie szybkos¢
realizaciji.

(i) Wieloletnie ramowe
porozumienia miedzy miastem a
TBS oraz alokacja gruntéw;

(i) Laczenie dotacji z Funduszu
Doptat (FD) z finansowaniem
SBC/RFRM;

(iii) Wyznaczanie lokali do miejskich
list oraz wprowadzenie
umiarkowanych stawek czynszu
dla gospodarstw domowych
znajdujgcych sie w tzw. ,luce
najmu”;

(iv)Realizacja termomodernizacji na
poziomie portfela mieszkan.

(i) Dotacje operacyjne na etapie
startu;

(ii) Gwarancje miasta
zabezpieczajgce ryzyko
niewyptacalnosci / napraw
gwarancyjnych, ktére zachecajg
wiascicieli do udziatu;

(iii) Standardyzowane umowy najmu
oraz systemy IT;

(iv) Automatyczne powigzanie z

programem ,Mieszkanie na Start”

Instrumenty: Fundusz
Doptat BGK (dotacje do
80% na lokale
komunalne; dotacje na
infrastrukture), FTIR
(premia MZG 50-60% na
modernizacje), ramy
dziatania SAN, PPP tam,
gdzie jest to stosowne.
Liderzy: wydziat
mieszkaniowy miasta,
TBS/SIM, BGK.

Instrumenty: dotacje z
Funduszu Doptat (35%
dla SBC; do 80% gdy
inwestorem jest miasto),
pozyczki RFRM/SBC,
grunty komunalne, PPP
tam, gdzie skala/obszar
sie zgadza. Liderzy:
TBS/SIM, gminy,
BGK/KZN.

Instrumenty: statut SAN
oraz uchwaty miejskie,
dopfaty do czynszu,
komunalne fundusze
gwarancyjne; potencjalne
warianty
,zakwaterowania” /
umowy najmu gtéwnego
dla zwigkszenia skali.
Liderzy: gminy (polityka i
finansowanie), operatorzy
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Grupa

Luki do rozwigzania

Proponowane wsparcie

Instrumenty realizacji i

interesariuszy ukierunkowane gtéwni aktorzy
/ lokalnymi dodatkami SAN, organizacje
mieszkaniowymi; pozarzgdowe.
(v) Dziatania informacyjne
skierowane do drobnych
wiascicieli nieruchomosci.
Deweloperzy ~ Ograniczone wykorzystanie (i) Standaryzowane partnerstwa Instrumenty: PPP -
prywatni (w modeli inkluzyjnych oraz publiczno-prywatne (PPP) dla modele koncesyjne lub
tym sektor PPP; nie w petni projektéw o zréznicowanym typie  oparte na ptatnosciach za
prywatnego jednoznaczne i whasnosci z miejskimi dostepnosé; czesciowa
najmu — PRS) podlegajgce zmianom nominacjami; gwarancja kredytowa typu
zasady dotyczace (i) Wywazone nakfadki inkluzywne —  construction-to-permanen
dostepnosci cenowej; np. 10-20% mieszkan (finansowanie, ktore
dtugie cykle uzyskiwania dostepnych cenowo lub zaczyna sie jako kredyt
pozwolen (18-30 przedziaty czynszowe na budowlany, a po
miesigcy); instrumenty poziomie <60-70% stawki zakonczeniu inwestyciji
BGK ukierunkowane rynkowej / £35—40% dochodu automatycznie
gtdwnie na projekty gospodarstwa domowego, wraz z  przeksztafca sie w kredyt
gminne/TBS, z rekompensatami (bonusy za dtugoterminowy);
ograniczonym dostepem gestos¢ zabudowy, zwolnienia z finansowanie mezzanine
dla inicjatyw prywatnych, o opfat, tryb przyspieszony); (dtug podporzadkowany)
ile nie sg powigzane z (iii) Selektywne oddawanie gruntéw /kapitatowe dla
miastem; zmiennos¢ w zamian za lokale (,Lokal za dostepnych cenowo
otoczenia politycznego; grunt”) z dotacjg infrastrukturalng  transz PRS; ,Lokal za
ograniczona liczba dziatek do £10%, jesli strategia gruntowa  grunt” wraz z dotacjg
uzbrojonych oraz na to pozwala; infrastrukturalng (<10%);
niewystarczajgce (iv) Utworzenie $ciezki ,dostepnej narzedzia planistyczne z
mechanizmy ograniczania transzy” PRS na gruntach wykorzystaniem
ryzyka dla dostepnych miejskich lub na dziatkach planowania inkluzyjnego
cenowo projektow PRS; zwolnionych z optat, (inclusionary zoning), czyli
wrazliwos¢ polityczna i finansowanej mezzanine (dtug wprowadzanie obowigzku
ostroznos¢ gmin wobec podporzadkowany) IFC (ok. 20 zapewnienia czesci
partnerstw z sektorem min PLN uczestniczacych w 20—  mieszkan dostepnych
prywatnym 25% kosztéw kapitatowych) oraz cenowo w nowych
gwarancjg Construction-to- inwestycjach (MPZP/WZ);
Permanent PCG w celu powigzanie najmu z
obnizenia kosztu kapitatu dopfatami czynszowymi
(WACC); (np. ,Mieszkanie na
(v) Tryb przyspieszony dla Start”).
rewitalizacji/recyrkulacji miejskiej Liderzy procesu:
zKPIESG. Praktyka miasta, deweloperzy /
migdzynarodowa pokazuje, ze fundusze PRS, BGK oraz
deweloperzy moga inne instytucje
wspotrealizowac mieszkania finansujace.
socjalne na duzg skale.
Instytucje Konieczno$¢ ograniczenia (i) Finansowanie mieszanego typu/ Instrumenty: gwarancje
finansowe ryzyka w realizacji wpltywowe dla BGK, dotacje
(banki, BGK, projektow mieszkan TBS/SAN/recyrkulacji miejskiej FTiR/Funduszu Doptat
fundusze dostepnych cenowo oraz (pierwsza strata/gwarancje z taczone z kapitatem
private przy duzych BGK); prywatnym; mandaty
equity/nieruch  termomodernizacjach; (ii) Dtugoterminowe instrumenty funduszy private
omosci, segment ,luki najmu” zadtuzenia dla PRS/TBS z equity/wptywu
fundusze pozostaje stabo kuponami powigzanymi z KPI spotecznego, inwestujgce
wptywu obstugiwany pomimo (EPC, dostepnosé w projekty ,dostepne i
spofecznego)  solidnych podstaw mieszkaniowa); zielone”; linie kredytowe

popytowych.

(iii) Fundusze inwestycyjne na
konwersje pustostanéw na lokale
na wynajem;

(iv) Sekurytyzacja przeptywow
pienieznych z regulowanych
czynszow.

PPP. Liderzy: BGK/ banki
komercyjne, fundusze
PE/nieruchomosci,
miasta/TBS jako
inicjatorzy.
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Strategie przedstawione w Tabeli 13 odzwierciedlajg podejécie wielostronne do likwidacji luk
mieszkaniowych w polskich miastach i gminach. Samorzady lokalne sg zachecane do aktywizac;ji
pustostanow, poprawy efektywnosci energetycznej oraz profesjonalizacji zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi, a jednoczesnie do reformy polityki czynszowej oraz wykorzystywania budownictwa
modutowego i rewitalizacji terendw poprzemystowych dla przyspieszenia realizacji inwestycji. Podmioty
TBS/SIM sg przygotowane do zwiekszania zdolnosci realizacyjnych poprzez finansowanie mieszane oraz
partnerstwa gruntowe, ze szczegdlnym uwzglednieniem gospodarstw domowych o $rednich dochodach
znajdujgcych sie w tzw. ,luce najmu”.

Spoteczne Agencje Najmu (SAN) postrzegane sg jako kluczowy element umozliwiajgcy aktywizacje
prywatnych pustostandéw, szczegdlnie poza duzymi osrodkami miejskimi, dzieki gwarancjom, dotacjom
oraz standaryzowanym modelom najmu. Deweloperzy prywatni sg zachecani do udziatu w projektach o
zréznicowanym trybie wtasnosci poprzez odpowiednio skalibrowane narzedzia planistyczne (inclusionary
zoning) oraz ramy partnerstw publiczno-prywatnych (PPP). Instytucje finansowe sg natomiast proszone
0 ograniczenie ryzyka inwestycji w mieszkalnictwo dostepne cenowo oraz wsparcie duzych inwestycji
modernizacyjnych za pomocg finansowania mieszanego, sekurytyzacji oraz dtugoterminowych
instrumentéw zadtuzenia powigzanych z wskaznikami spotecznymi i srodowiskowymi (KPI). Razem te
dziatania majg na celu zbudowanie bardziej odpornego, inkluzywnego i skalowalnego ekosystemu
mieszkaniowego.

Na podstawie wynikéw analizy przedstawionej w poprzednich rozdziatach proponujemy nastepujace
rekomendacje strategiczne.

1. Finansowanie: Rekomendacje dotyczace modeli, rozwigzan oraz instrumentéw finansowych —
propozycje dla rzagdu; nastepnie wdrazane przez samorzady, inwestorow prywatnych i deweloperdw,
BGK oraz system bankowy.

e Zastepowanie $rodkéw publicznych kapitatem prywatnym: Wykorzystywanie mechanizméw
inwestycji prywatnych do finansowania projektéw mieszkaniowych o charakterze publicznym, co
zmniejsza zaleznos¢ od bezposrednich $rodkéw z budzetéw gminnych lub panstwowych
[Rekomendacja dla BGK i sektora bankowego]

o Promowanie partnerstw publiczno-prywatnych w obszarze mieszkalnictwa dostepnego cenowo:
Zachecanie gmin do wspdlnej realizacji inwestycji w mieszkania na wynajem o umiarkowanych
czynszach wraz z partnerami prywatnymi oraz wprowadzanie zachet dla deweloperéw i
inwestoréw indywidualnych do wudzialu w segmencie mieszkan dostepnych cenowo
[Rekomendacja dla rzadu]

¢ Wprowadzenie instrumentow oszczedzania na cele mieszkaniowe: Tworzenie dedykowanych
produktow oszczednosciowych wspierajgcych gospodarstwa domowe w odktadaniu srodkéw na
wydatki zwigzane z mieszkaniem [Rekomendacja dla rzadu, BGK i sektora bankowego]

e Rozwdj instrumentéw finansowania modernizacji energetycznej i zielonej transformacji zasobow
mieszkaniowych: W tym narzedzia umozliwiajgce dtugoterminowg sptate zadtuzenia (np.
pokrywang z uzyskanych oszczednosci energii) [Rekomendacja dla BGK i sektora bankowego]

e Opracowanie produktéw finansowych wspierajgcych ekologiczne i zrGwnowazone budownictwo
energooszczedne: Opierajgcych sie na wykorzystaniu odnawialnych zrédet energii, materiatow
przyjaznych $rodowisku oraz innowacji technologicznych, dostepnych dla réznych grup
spoteczno-ekonomicznych [Rekomendacja dla BGK i sektora bankowego]]”

" Miasta powinny rozwaza¢ wykorzystanie instrumentéw finansowania zwigzanego ze zréwnowazonym rozwojem (SL-financing)
oraz finansowania ekologicznego tylko w sytuacjach, gdy charakter wydatku, profil ryzyka oraz trwato$¢ aktywdéw uzasadniajg
pozyskanie dtugoterminowego kapitatu zewnetrznego. W praktyce oznacza to, ze finansowanie zielone, w tym pozyczki powigzane
ze wskaznikami zrownowazonego rozwoju, zielone obligacje komunalne itp., powinno by¢ stosowane do inwestycji tworzgcych lub
zachowujgcych trwaly, publiczny majgtek (np. gteboka termomodernizacja kamienic, niskoemisyjne systemy grzewcze, budynki o
standardzie nZEB oraz modernizacje infrastruktury na poziomie dzielnic), gdzie mierzalne wskazniki Srodowiskowe mozna umownie
uwzglednié, a splata finansowana jest oszczednos$ciami operacyjnymi w catym cyklu zycia inwestycji. Z kolei SL-finansowanie
powigzane z wskaznikami spotecznymi lub dostepnosci powinno by¢ stosowane jedynie wtedy, gdy miasto zachowuje strategiczng
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o Przejscie od dotacji do instrumentéw opartych na zwrocie: Zastgpienie jednorazowych dotac;ji
narzedziami finansowymi opartymi na ulgach podatkowych lub instrumentami zwrotnymi,
wspierajgcymi rozwoj budownictwa mieszkaniowego. [Rekomendacja dla rzadu, BGK oraz
systemu bankowego]

2. Pustostany: rekomendacje dla rzadu; nastepnie wdrazane przez gminy, TBS/SIM oraz inwestoréw
prywatnych i deweloperow

o Wieloaspektowa renowacja pustostanéw: Zachecanie do wspotpracy miedzy sektorem
publicznym, prywatnym oraz organizacjami obywatelskimi w celu remontu i ponownego
wykorzystania pustych mieszkan. [Rekomendacja dla rzadu]

¢ Mieszane finansowanie remontéw: Finansowanie prac remontowych z wykorzystaniem dotac;ji
publicznych, budzetéw gminnych oraz wkiadéw najemcéw. [Rekomendacja dla rzadu]

o Umozliwienie TBS/SIM zarzgdzania pustostanami: Pozwolenie operatorom mieszkan socjalnych
na przejecie i zarzgdzanie remontem oraz najmem pustych nieruchomosci. [Rekomendacja dla
gmin]

3. Zarzadzanie gruntami: rekomendacje dla rzadu; nastepnie wdrazane przez gminy i Krajowy Zasob
Nieruchomosci (KZN)

o Wsparcie gmin w pozyskiwaniu gruntéw: Pomoc samorzgdom lokalnym w korzystaniu z narzedzi
takich jak wymiana gruntéow czy ich zakup w celu zabezpieczenia terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe. [Rekomendacja dla rzgdu]

e Wzmocnienie roli Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN) na obszarach miejskich:
Rozszerzenie dziatan KZN w duzych miastach w celu wsparcia rozwoju mieszkaniowego.
[Rekomendacja dla rzadu / KZN]

e Integracja danych dotyczgcych gruntéw i nieruchomosci: Stworzenie jednolitego systemu
taczacego rejestr gruntdw, dane o mediach oraz informacje o cenach, co pozwoli na lepsze
planowanie i zwiekszenie przejrzystosci. [Rekomendacja dla rzgdu]

4. Rozwdj rynku najmu: rekomendacje dla rzadu; nastepnie wdrazane przez gminy, Spoteczne Agencje
Najmu (SAN) oraz organizacje pozarzgdowe (NGO)

e Promowanie najmu jako realnej i stabilnej formy wtasno$ci mieszkaniowej: zmiana postrzegania
najmu w spoteczenstwie na akceptowang i trwatg opcje mieszkaniowg. [Rekomendacja dla rzgdu
/ dostawcéw mieszkan prywatnych]

o Wsparcie i profesjonalizacja Spotecznych Agencji Najmu (SAN): zapewnienie stabilnego
finansowania oraz budowanie potencjalu operacyjnego agencji zarzadzanych przez gminy.
[Rekomendacja dla rzadu]

e Zapewnienie dostepu do dodatkéw mieszkaniowych dla najemcéw SAN: gwarancja, ze najemcy
mieszkan zarzgdzanych przez SAN beda mogli korzysta¢ z publicznych doptat do czynszu.
[Rekomendacja dla rzadu / gmin]

o Wprowadzenie najmu instytucjonalnego w ramach SAN: umozliwienie Spotecznym Agencjom
Najmu zawierania umow najmu o charakterze instytucjonalnym. [Rekomendacja dla rzgdu / SAN]

kontrole nad politykg dostepnosci, a wydatki dotyczg jednoznacznie inwestycji kapitatowych lub quasi-kapitalowych (np. rozbudowa
mieszkan PRS dostepnych cenowo, zwiekszanie zasobéw TBS/SIM, skalowanie SAN poprzez bufor inwestycyjno-operacyjny czy
rewitalizacja oparta na PPP), a nie biezgcych wydatkéw operacyjnych. Miasta muszg unika¢ wykorzystywania dtugoterminowych
instrumentow zadtuzenia do finansowania krétkoterminowych kosztéw operacyjnych; SL-finansowanie i finanse zielone sg
odpowiednie wytgcznie wtedy, gdy finansowane dziatania generujg trwatg wartos$¢ publiczng, tworzg wymierny wptyw srodowiskowy
lub spoteczny oraz mogg by¢ wydzielone w ramach programu inwestycyjnego opartego na przychodach lub aktywach.
Podsumowujac, instrumenty zielone powinny by¢ wybierane, gdy mozna wiarygodnie mierzy¢ i monetyzowac efekty srodowiskowe
przez efektywnos$¢ energetyczna, natomiast SL-finansowanie z KPI spotecznymi powinno by¢ rozwazane, gdy wyniki dostepnosci
lub inkluzji sa strukturalnie wbudowane w model realizacji oraz gdy finansowanie wspiera dtugoterminowe aktywa kapitatowe, a nie
krétkoterminowe potrzeby operacyjne.
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Pozwolenie na podwyzki czynszéw dla najemcéw mieszkan komunalnych, ktérych dochody
przekraczajg ustalone progi dochodowe: umozliwienie gminom podnoszenia czynszow
najemcom o wyzszych dochodach®. [Rekomendacja dla rzgdu]

Reforma systemu dodatkéw mieszkaniowych: Wspoéffinansowanie dodatkéw z budzetu panstwa
oraz stopniowe wycofywanie ulg czynszowych w mieszkaniach komunalnych na rzecz
bezposrednich dotacji. [Rekomendacja dla rzgdu]

Wspieranie najmu prywatnego poprzez stabilnos¢ podatkowg: Przywrécenie ulg
amortyzacyjnych oraz zapewnienie stabilnosci prawnej dla prywatnych witascicieli nieruchomosci.
[Rekomendacja dla gmin]

5. Wspoétpraca miedzysektorowa: rekomendacja dla rzadu; nastepnie wdrazana przez samorzady,
prywatnych deweloperéw i inwestorow, TBS/SIM oraz organizacje pozarzgdowe

Nawigzywanie partnerstw miedzysektorowych: Wspieranie wspétpracy pomiedzy rzadem,
organizacjami pozarzgdowymi, deweloperami oraz spotdzielniami mieszkaniowymi w realizacji
projektéw mieszkaniowych. [Rekomendacja dla rzadu]

Angazowanie roznych podmiotéw w budownictwo socjalne: Wigczanie deweloperéw, spoétdzielni
mieszkaniowych oraz jednostek TBS w realizacje dostepnego cenowo budownictwa
mieszkaniowego. [Rekomendacja dla rzadu / samorzgdéw]

Uruchamianie wspoélnych programow rewitalizacyjnych: Tworzenie wspdlnych inicjatyw na rzecz
remontu i zarzgdzania istniejgcym zasobem mieszkaniowym. [Rekomendacja dla samorzadow]

Uruchamianie wspélnych programdéw rozwoju mieszkan studenckich: Angazowanie deweloperow
oraz prywatnych inwestorow w zapewnienie miejsc noclegowych. [Rekomendacja dla
samorzadéw / podmiotéw sektora prywatnego]

6. Wsparcie dla grup wrazliwych: rekomendacje dla rzadu i samorzgdow

Nadawanie priorytetu dostepowi do mieszkalnictwa: Zapewnienie, aby grupy wrazliwe (np. osoby
starsze, osoby z niepetnosprawnosciami oraz uchodzcy) miaty pierwszenstwo w programach
mieszkaniowych z wsparciem. [Rekomendacja dla samorzadéw]

Opracowanie ukierunkowanych programéw mieszkaniowych: Projektowanie inicjatyw
mieszkaniowych dla konkretnych grup wskazanych przez samorzad jako priorytetowi odbiorcy,
takich jak miodzi profesjonalisci, osoby starsze, studenci czy przedstawiciele wybranych
zawodow (np. pielegniarki, nauczyciele). [Rekomendacja dla rzgdu / samorzadéw]

Promowanie mieszkan o r6znym poziomie dochodéw: Stosowanie strategii mieszania czynszéw
w celu wspierania integracji spotecznej w obrebie zabudowy mieszkaniowej. [Rekomendacja dla
samorzgdow / podmiotédw sektora prywatnego]

7. Monitoring i egzekwowanie dotyczace komunalnych lokali mieszkaniowych: rekomendacje dla
rzadu; nastepnie wdrazane przez samorzady

Systematyczny monitoring zasobéw mieszkaniowych: Regularna ocena stanu technicznego
mieszkan oraz dostosowania wielkodci lokalu do wielkosci gospodarstwa domowego.
[Rekomendacja dla rzadu / samorzgdow]

8 Zgodnie z polskim prawem gmina moze wprowadzi¢ podwyzki czynszow w lokalach komunalnych powigzane z dochodem najemcy
poprzez uchwalenie uchwaty rady gminy (zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym), ktéra jest zgodna z ustawg o ochronie praw
lokatoréw z dnia 21 czerwca 2001 roku. Uchwata powinna okresla¢ progi dochodowe, okresowg (np. dwuletnig) weryfikacje
dochodow na podstawie danych z PIT lub $wiadczen, przejrzyste przedziaty podwyzek czynszu wraz z ich limitami, zasady
powiadamiania i mozliwosci odwotania sie, a takze srodki tagodzace trudng sytuacje, takie jak dodatki mieszkaniowe czy relokacja.
Wszystko to powinno zapewnia¢ proporcjonalnos¢, niedyskryminacje oraz pewnos$¢ prawng.
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Automatyzacja monitoringu z wykorzystaniem danych podatkowych: Wykorzystanie narzedzi
cyfrowych oraz integracja z danymi urzedu skarbowego w celu weryfikacji uprawnien najemcéw
i faktycznego zamieszkania. [Rekomendacja dla rzgdu / samorzadow]®. [Rekomendacja dla
samorzadow]

Wzmocnienie uprawnieh kontrolnych samorzadéw: Wyposazenie jednostek samorzgdowych w
kompetencje oraz narzedzia umozliwiajgce kontrole lokali i weryfikacje dochodéw najemcéw.
[Rekomendacja dla samorzadéw i rzadu]

Dwuroczne przeglady zasobow mieszkaniowych: Wymég, aby samorzady co dwa lata
dokonywaty ponownej oceny uprawnien najemcow na podstawie danych administracyjnych.
[Rekomendacja dla rzadu]

Umozliwienie zmiany wielkosci lokalu i wypowiedzenia umow: Pozwolenie samorzagdom na
oferowanie mniejszych lokali lub rozwigzywanie umoéw najmu, jesli istniejg ku temu uzasadnione
przestanki. [Rekomendacja dla rzadu]

Rozszerzenie uprawnien do odzyskiwania nielegalnie zajmowanych lokali: Zapewnienie
samorzadom szybszych narzedzi prawnych do odzyskiwania mieszkan zajmowanych
bezprawnie. [Rekomendacja dla rzadu]

Wprowadzenie uméw najmu na czas okreslony w lokalach komunalnych: Przejscie na umowy
czasowe w celu poprawy rotaciji lokali oraz utatwienia nadzoru. [Rekomendacja dla rzadu]

Zaangazowanie spofdzielni mieszkaniowych w monitoring sektora mieszkaniowego: dostarcza
bogatych informaciji, nie tylko iloSciowych, ale rowniez jakosciowych, dotyczgcych zjawisk i
trendéw cennych dla samorzadéw realizujgcych polityke mieszkaniowg na swoim terenie.
[Rekomendacja dla samorzaddow]

8. Budownictwo spoteczne realizowane przez TBS, SIM oraz spoétdzielnie mieszkaniowe:
rekomendacje dla rzadu; nastepnie wdrazane przez samorzady, TBS/SIM oraz spoétdzielnie
mieszkaniowe

Utrzymanie zasady nieprzenoszalnosci mieszkan TBS/SIM: Zachowanie zasad, Ze mieszkania
TBS/SIM nie podlegajag wykupowi, przy elastycznej weryfikacji dochodéw najemcow.
[Rekomendacja dla rzadu]

Zezwolenie na selektywng sprzedaz mieszkan komunalnych po cenach rynkowych: Umozliwienie
sprzedazy lokali jedynie wtedy, gdy przynosi to wyrazne korzysci finansowe lub strategiczne dla
gminy, na przykfad finansowanie nowych inwestycji lub optymalizacja zasobu mieszkaniowego.
[Rekomendacja dla samorzaddéw]

Usprawnienie struktury finansowej projektéw: Pozwolenie na wyzsze wkiady najemcoéw oraz
okredlenie wartosci odtworzeniowej na podstawie wskaznikéw rynkowych. [Rekomendacja dla
rzadu]

Umozliwienie roznych typéw inwestycji mieszkaniowych przez TBS/SIM: Pozwolenie jednostkom
spotecznym na realizacje projektéw tgczgcych mieszkania komunalne na wynajem, mieszkania
TBS/SIM na wynajem oraz lokale wtasnosciowe. [Rekomendacja dla samorzgdow / TBS/SIM]

Wzmocnienie roli TBS/SIM oraz spoétek komunalnych: Uznanie tych podmiotéw za kluczowych
profesjonalnych deweloperéw i zarzgdcdw mieszkan o umiarkowanych czynszach.
[Rekomendacja dla samorzaddéw]

Szersza promocja mozliwo$ci, jakie majg spoétdzielnie mieszkaniowe w zakresie korzystania z
narzedzi i programéw wspierajgcych budownictwo mieszkaniowe, dostepnych dla kadry

® Obecnie bezposrednia integracja systemow gminnych z danymi urzedu skarbowego w celu automatycznego monitoringu nie jest
dozwolona na mocy obowigzujgcych przepiséw prawnych. Jednakze, jesli mozliwa bytaby wprowadzenie niewielkiej zmiany
legislacyjnej umozliwiajgcej taki dostep, zalecamy rozwazenie tego rozwigzania, gdyz znaczaco obnizyloby koszty weryfikacji oraz
poprawito efektywno$é wykorzystania zasobéw przez jednostki samorzadu terytorialnego. Takie podejscie pozwolitoby zblizyé
praktyki sektora publicznego do standardéw rynku prywatnego (np. ustug weryfikacji najemcoéw, takich jak Simpl.rent).
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zarzadzajacej spoétdzielniami, co moze przetozy¢ sie na zwiekszong aktywnos$¢ inwestycyjna.
[Rekomendacja dla rzadu]

Ponizej przedstawiamy podsumowanie rekomendacji dla poszczegdlnych grup interesariuszy..

Tabela 14. Podsumowanie rekomendacji dla poszczegdlnych grup dostawcow.

Grupa Proponowane priorytetowe wsparcie Oczekiwane Giéwny kanaf dostaw
dostawcow efekty
Miasta / 1) Uwolnienie gruntéw publicznych poprzez Szybsza Lokalne przepisy
Gminy przejrzyste, preferujgce dostepnosc realizacja porzadkowe i plany
cenowg zagospodarowanie przestrzenne mieszkan z zagospodarowania
(w tym narzedzia inkluzywne) oraz regulowanym przestrzennego; umowy
standardowa lista projektow PPP z czynszem; nizsze partnerstwa publiczno-
ptatnosciami opartymi na wynikach; catkowite koszty prywatnego
2) Jednoetapowa $ciezka ,adaptacyjnego eksploataciji; (PPP)/koncesyjne; kasy
wykorzystania” dla pustostandw i zwiekszona miejskie oraz emisje
nieruchomosci niewykorzystywanych w  akceptacja obligaciji.
petni; spofeczna oraz
3) Zielone/fundusze wptywu — emisje lepszy nadzor.

obligacji komunalnych na cele
inwestycyjne (CAPEX);

4) Miejskie dashboardy mieszkaniowe oraz
oceny potrzeb jako podstawa do
zarzadzania;

5) Stosowanie modelu ,lokale w zamian za
grunt” wytgcznie tam, gdzie presja
rynkowa jest niska.

TBS/SIM 1) Skalowanie projektéw ze wsparciem Wiekszy, stabilny BGK/FD/SBC, mandaty
dotacyjnym FD (w tym 80% dla jednostek portfel mieszkan akcjonariusza miejskiego;
wykonawczych samorzadu) oraz na wynajem o programowe finansowanie
preferencyjnym finansowaniem dtuznym  umiarkowanym termomodernizaciji.

SBC; czynszu;

2) Zeswolenie dla TBS/SIM na emisje silniejsze
obligacji projektowych lub kompetencije
wspotinwestowanie za posrednictwem zarzadcze; nizsze
instrumentéw typu FIZ; rachunki za

3) Profesjonalizacja remontéw i energie.
termomodernizacji budynkéw
(FTIR/INFOSIGW).

Agencje 1) Rozwija¢ Agencje Najmu Spotecznego Szybka Umowy ramowe miedzy

Najmu (ANS) poprzez standardowe umowy, mobilizacja miastem a Agencjami

Spofecznego kryteria kwalifikacyjne oraz cyfrowe rozproszonego Najmu Spotecznego

(ANS) pozyskiwanie wiascicieli nieruchomosci;  prywatnego (ANS); krajowe wzory

zasobu mieszkan programow; lokalne

2) Stabilizowa¢ ekonomie jednostkowg za O czynszach dziatania komunikacyjne i
pomoca dodatkéw do czynszu w ramach  Ponizej informacyjne.
programu ,Mieszkanie na Start” oraz rynkowych;
ukierunkowanych dotacji operacyjnych; poprawa

stabilnosci
najemcow.

3) Utrzymac ulgi podatkowe dla wtascicieli
wynajmujgcych mieszkania przez ANS
oraz rozszerzy¢ je na priorytetowe
segmenty rynku.

Spotdzielnie 1) Dostosowac ustawe o spotdzielniach Wykorzystanie Program kredytowy BGK
mieszkaniowe mieszkaniowych, aby umozliwi¢ dziatek (SBC lub dedykowany),
i spotdzielnie zaktadanie nowych spétdzielni nalezacych do KZN jako wtasciciel
budowlane mieszkaniowych; tradycyjnych gruntéw, wytyczne dla
2) Rozszerzy¢ programy kredytowe dla spoétdzielni, tradycyjnych oraz nowych
spétdzielni (dtugoterminowe, aktywizacja spotdzielni
niskokosztowe); programow najmu  mieszkaniowych.
8. Wspiera¢ spétdzielnie w pozyskiwaniu z opcjg odkupu
dziatek, zwtaszcza poprzez wieczyste oraz nowe
uzytkowanie/ dzierzawe gruntdw na cele  spoétdzielcze
budownictwa spotecznego. budownictwo

44



Grupa Proponowane priorytetowe wsparcie Oczekiwane Giéwny kanaf dostaw
dostawcow efekty
mieszkaniowe
(wytgcznie na
wynajem).
Deweloperzy 1) Projekty PPP w formule ,projektuj-buduj- Przewidywalne Postepowania
zarzadzaj” z ograniczeniami przeptywy przetargowe na
czynszowymi oraz mechanizmami pieniezne; partnerstwo publiczno-
ptatnosci uzaleznionymi od dostepnosci; przyspieszona prywatne (PPP)/koncesje;
2) Inkluzywne nakfadki planistyczne oraz realizacja wytyczne dotyczgce
przyspieszone procedury pozwolen w inwestycji oraz planowania inkluzywnego;
zamian za zapewnienie dostepnosci rewitalizacja procedury pozwalajgce na
cenowej; miejscowa. adaptacyjne
3) Strukturyzowane rozwigzania ,lokale w wykorzystanie budynkéw.
zamian za grunt” z jasnymi zasadami
wyceny;
4) Priorytetowe $ciezki dla modutowych i
adaptacyjnych projektow
rewitalizacyjnych.
Instytucje 1) Finansowanie mieszane z gwarancjami Dtugoterminowe,  Korekty krajowego prawa
finansujace publicznymi oraz liniami kredytowymi tansze zrodia finansowego; instrumenty
(banki, EBI/IFC; kapitatu; gwarancyjne; gielda
instytucje 2) Emisja zielonych/spotecznych obligaciji skalowalne papieréow wartosciowych
finansowania mieszkaniowych oraz badanie strategie lub emisje prywatne;
rozwoju, mozliwosci zastosowania Obligacji na inwestycyjne dla  mandaty funduszy.
fundusze rzecz Efektu Spotecznego; réznych miast;
private 3) Mobilizacja funduszy private equity, mierzalne efekty
equity/fundus wptywu spotecznego oraz venture capital spoteczne i
ze inwestujace na platformy do budownictwa ekologiczne.
z modutowego, cyfrowego i adaptacyjnego
uwzglednienie wykorzystania nieruchomoéci;
m efektu 4) Przejscie od jednorazowych dotacji do
spofecznego) instrumentéw zwrotnych (ulgi podatkowe,

fundusze zwrotne).
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Modele dla analizowanych miast

W oparciu o analize sytuacyjng pieciu miast oraz przedstawione wczesniej zatozenia strategiczne i
typologie modeli proponujemy zestaw rekomendowanych rozwigzan. Kazdemu miastu przypisano od
jednego do trzech modeli, zaleznie od jego potencjatu instytucjonalnego, strukturalnego i przestrzennego.
Rekomendacje te uwzgledniajg mozliwosé skalowania, realistyczny horyzont wdrozenia (krétki i sredni
termin) oraz potrzeby zaréwno spotecznosci lokalnych, jak i oséb przymusowo przemieszczonych
(FDPs). Wskazano zaréwno modele juz funkcjonujgce i nadajgce sie do rozszerzenia (np. PRS, TBS),
jak réowniez mniejsze, lecz spotecznie istotne narzedzia, takie jak SAN.

Zrdznicowanie rekomendaciji wynika z wyraznych réznic miedzy miastami. Warszawa charakteryzuje sie
wysokg sitg nabywczg, najwiekszym w kraju rynkiem PRS i chronicznym niedoborem mieszkan o
umiarkowanych czynszach. Krakéw mierzy sie z niedostatkiem terenéw pod zabudowe i duzym udziatem
starzejgcej sie zabudowy przedwojennej, co ogranicza szybki rozwoj nowej podazy. Wroctaw tgczy
dynamiczny rozwdj gospodarczy i demograficzny z nieréwng jakoscig zasobu. Gdansk dysponuje
stosunkowo niewielkim zasobem komunalnym, ale jednoczes$nie jednymi z najwigkszych rezerw gruntéw,
co sprzyja modelom funduszowym i wartosci gruntéw w PPP. £6dz natomiast wyrdznia sie wyjgtkowo
duzg koncentracjg zdegradowanej zabudowy, co wprost wplywa na koszty, harmonogram i sekwencje
inwestyciji.

Ta réznorodnos¢ przektada sie na odmienne zestawy mozliwych narzedzi. Regulowany PRS oparty na
gruntach miejskich ma najwiekszy sens w Warszawie i Krakowie, natomiast w Lodzi, z jej rozproszonym
i wrazliwym rynkiem najmu, bytby mato efektywny. Z kolei obszarowa rewitalizacja w formule PPP idealnie
wpisuje sie w strukture todzi, ale nie odpowiada warunkom Wroctawia, gdzie skuteczniejsze sa
kooperatywy i SAN. Roznice dotycza takze finansowania: dtugoterminowy, dotowany dtug sprawdza sie
w modelach TBS/SIM w Warszawie i Krakowie, podczas gdy mezzanine lub gwarancje kredytowe mogg
efektywniej wspiera¢ PRS lub PPP, a finansowanie obrotowe jest kluczowe dla SAN, ktéry opiera sie na
szybkim pozyskiwaniu lokali z rynku prywatnego.

Proponowane rozwigzanie Miasta

PRS z mechanizmami
zwiekszajacymi dostepnos¢ Warszawa
cenowa

Mieszkania na wynajem o
umiarkowanych czynszach Warszawa, Krakow, Gdansk
relizowane przez TBS/SIM

Rozwdj modelu SAN Warszawa, Krakow, Wroctaw, Gdansk

Wspotpraca miasta ze

e e .. . . Wroctaw
spoétdzielniami mieszkaniowymi

Wykorzystanie PPP w

. . . Gdansk, todz
mieszkalnictwie
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1. PRS z mechanizmami zwiekszajgcymi dostepnosé cenowg

Model najmu instytucjonalnego opiera sie na tym, ze wszystkie mieszkania w danym budynku nalezg do
jednego wiasciciela lub operatora, ktéry zapewnia jednolite standardy najmu i zarzgdzania. W wariancie
z komponentem dostepnosci cenowej ustalane sg limity czynszéw oraz kryteria kwalifikacji dochodowej,
tak aby mieszkania byly dostepne dla gospodarstw znajdujgcych sie w luce czynszowej. W modelu tym
miasto moze réwniez stosowac¢ mechanizmy nominacji czesci mieszkan dla okreslonych grup, np. FDPs,
0s6b o zawodach kluczowych czy jednoosobowych gospodarstw domowych, co wynika z potrzeby
obstugi segmentéw szczegdlnie obcigzonych wysokim wskaznikiem udziatu kosztéw najmu w
zarzgdzanym dochodzie. Wysoko$¢ czynszu moze byc¢ okreslona jako procent stawek rynkowych lub jako
odsetek dochodu najemcy, co pozwala stabilizowaé obcigzenie finansowe przy wysokiej presji
czynszowej w duzych miastach.

Podstawg wdrozenia jest uchwata rady miasta, ktéra okresla zasady dostepnosci, kryteria kwalifikacji
oraz wymagania wobec operatora. Strong odpowiedzialng za realizacje inwestycji jest zwykle spdtka
celowa (SPV) wytoniona w otwartym postepowaniu lub podmiot PRS dziatajacy w formule komercyjnej.
Miasto zachowuje kontrole nad najwazniejszymi parametrami, stosujac mechanizm reserved matters
(zastrzezone decyzje, czyli katalog spraw, ktére wymagajg zgody miasta, np. zmiana stawek czynszu,
struktura mieszkan, standardy ESG, zasady naboru najemcoéw). Mozliwe jest réwniez wprowadzenie
elastycznych progéw dochodowych: nizszego (wykluczajgcego z najmu komunalnego) i wyzszego
(wykluczajgcego z najmu rynkowego), co pozwala precyzyjnie kierowa¢ oferte do gospodarstw w luce
CzZynszowej.

Model umozliwia elastyczne zastosowanie instrumentéw finansowych: operator moze korzysta¢ zaréwno
z dlugu komercyjnego, jak i preferencyjnych mechanizmoéw, takich jak gwarancje kredytowe czy
instrumenty typu construction-to-permanent (model finansowania, w ktérym kredyt budowlany
automatycznie przeksztatca sie w dtugoterminowy kredyt operacyjny po zakonczeniu budowy — redukuje
to koszt kapitatu i ryzyko refinansowania), ktére zmniejszajg koszt kapitatu. Miasto moze wnosi¢ grunt, co
znaczgco obniza wartos¢ inwestycji i zwieksza udziat mieszkan dostepnych cenowo. Dodatkowo operator
moze wykorzystywac finansowanie mezzanine lub instrumenty z gwarancjg czes$ciowego pokrycia ryzyka
kredytowego, ktére zmniejszajg koszt kapitatu i zapewniajg stabilnos¢ przeptywdéw przy umiarkowanych
czynszach. Najemcy korzystajg z uméw najmu instytucjonalnego, co upraszcza zasady i zabezpiecza
takze strone operatora.

Dzieki mozliwosci realizacji projektdw na gruntach miejskich lub prywatnych, model ten pozwala
dostarczaé nowe mieszkania szybciej niz w przypadku tradycyjnych inwestycji publicznych. Zastosowanie
zasad dostepnosci cenowej czyni go narzedziem szczegdlnie odpowiednim dla gospodarstw pracujgcych,
ktorych dochody sg zbyt wysokie na otrzymanie mieszkania komunalnego, a zbyt niskie na najem
rynkowy. Stabilna forma zarzgdzania oraz klauzule step-in (prawo wejscia w miejsce operatora i przejecia
zarzgdzania, gdy ten nie realizuje ustalonych wskaznikéw lub narusza warunki umowy) zabezpieczajgce
interes miasta sprawiajg, ze PRS jest jednym z najtatwiej skalowalnych mechanizméw budowy zasobu
dostepnego cenowo.

Jednoczes$nie model ten wymaga uwzglednienia ryzyk operacyjnych i politycznych. Nalezg do nich m.in.
ograniczona podaz uzbrojonych gruntéw, ryzyko spadku zainteresowania ze strony inwestorow przy
zmianie otoczenia makroekonomicznego oraz koniecznos¢ ciggtego monitorowania zgodnosci z
zasadami dostepnosci. PRS z komponentem dostepnosci cenowej najlepiej funkcjonuje w duzych
miastach, gdzie istnieje rozwiniety sektor najmu instytucjonalnego oraz popyt na nowoczesne mieszkania
w umiarkowanych cenach.

Model PRS z komponentem dostepnosci cenowej rekomendowany jest wytacznie dla Warszawy,
poniewaz jest to jedyne z analizowanych miast, ktére posiada wystarczajgco duzy i dojrzaty rynek najmu
instytucjonalnego : ponad 8 tys. mieszkan, co stanowi ponad 40% zasobu PRS w Polsce . Jednoczesnie
Warszawa charakteryzuje sie najwyzszym w kraju poziomem obcigzenia czynszowego najwiekszg lukg
czynszowg oraz najwiekszym niedoborem mieszkan.

2. Mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach realizowane przez TBS/SIM

System Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych opiera sie
na tworzeniu trwatych zasobéw mieszkan na wynajem o czynszach ustalanych wedtug ustawowych
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limitdw. Sg to podmioty dziatajace non-profit, ktérych zadaniem jest budowa mieszkan dla gospodarstw
domowych o umiarkowanych dochodach. Czynsze pozostajg wyraznie nizsze od rynkowych (nie mogg
przekroczy¢ wskazanego w ustawie odsetka (4-5% rocznie) wartosci odtworzeniowej), a mieszkania sg
wytgczone z mozliwosci sprzedazy, co zapewnia zachowanie zasobu w diugim horyzoncie czasowym.
Konstrukcja modelu sprzyja stabilnosci i przewidywalnosci kosztéw ponoszonych przez najemcoéw.

TBS i SIM korzystajg z potgczenia kilku zrédet finansowania: wktadu samorzadu (gruntu lub kapitatu),
preferencyjnych kredytéw oraz dotacji inwestycyjnych. Najemcy wnoszg udziat partycypacyjny, co obniza
koszty dtugu i zwieksza dostepnos¢ czynszowg. Potgczenie tych instrumentéw pozwala realizowac
inwestycje przy zachowaniu niskich czynszow, co jest kluczowe w miastach o wysokich cenach najmu i
ograniczonych mozliwosciach wejscia na rynek wtasnosciowy.

Model umozliwia przyjmowanie gospodarstw domowych, ktére przekraczajg progi dochodowe mieszkan
komunalnych, lecz jednoczesnie nie majg zdolnosci kredytowej lub dostatecznych oszczednosci do
zakupu mieszkania. Grupy, ktére najczesciej z niego korzystajg, to gospodarstwa o stabilnych, lecz
umiarkowanych dochodach, rodziny z dziec¢mi, seniorzy, a w niektérych miastach réwniez przedstawiciele
zawodow kluczowych dla funkcjonowania miasta.

TBS i SIM moga rozwija¢ zasob zaréwno poprzez budowe nowych budynkéw, jak i modernizacje
miejskich kamienic lub obiektow poprzemystowych. Dzieki temu nadajg sie do wykorzystania w procesach
rewitalizacyjnych w centrach miast oraz jako narzedzie odbudowy zdegradowanych kwartatéw. Dobrze
wpisujg sie w strategie tgczenia modernizacji energetycznej z podnoszeniem standardu mieszkan.

Ryzyka zwigzane z tym modelem obejmujg dtugie cykle budowlane, rosngce koszty wykonawstwa i
ograniczong dostepnos¢ dotacji. Mimo to TBS/SIM stanowig najbardziej stabilny segment najmu
dostepnego cenowo, zapewniajgcy trwatos¢ zasobu oraz przewidywalnosé kosztéw w horyzoncie
wieloletnim. Cho¢ czas realizacji inwestycji jest dluzszy niz w modelach opartych na aktywizaciji
istniejgcego zasobu, TBS i SIM zapewniajg trwaty, stabilny i przewidywalny segment najmu dostepnego
cenowo. Dane wykazujg zbyt matg skale: TBS odpowiadajg za ok. 1% rocznej produkcji mieszkaniowej,
co czyni ten model niewystarczajgcym w obliczu strukturalnego deficytu mieszkan.

Dla zwiekszenia dostepnosci tego modelu dla oséb znajdujgcych sie w luce czynszowej istotne byloby
takze wsparcie w finansowaniu partycypacji, zwlaszcza przy inwestycjach wymagajacych partycypac;ji
powyzej 10-15% w duzych miastach (w efekcie sg to kwoty powyzej 100 tysiecy PLN).

Model najlepiej sprawdza sie w miastach, ktére dysponujg zasobami gruntéw lub kamienic mozliwych do
adaptacji oraz tam, gdzie istnieje zdolno$¢ finansowa do pozyskiwania srodkow zewnetrznych. Model
TBS/SIM rekomendowany jest dla Warszawy, Krakowa i Gdanska, poniewaz to wiasnie w tych miastach
jednoczesnie wystepuje wysoki popyt na regulowane mieszkania o umiarkowanych czynszach oraz
istniejg potencjaly strukturalne i planistyczne do rozwoju tego segmentu. Warszawa i Krakdw
charakteryzujg sie najwyzszymi kosztami najmu oraz znaczgcym udziatem gospodarstw znajdujgcych sie
w luce czynszowej i zakupowej, co sprawia, ze TBS/SIM stanowig kluczowy element stabilizacji rynku.
Gdansk dysponuje pewnymi rezerwami terendéw miejskich oraz wysokim zapotrzebowaniem na
mieszkania o umiarkowanych czynszach, co czyni TBS/SIM istotnym narzedziem uzupetniajgcym lokalng
polityke mieszkaniowg.

3. Rozwdéj modelu SAN

Spoteczna Agencja Najmu jest rozwigzaniem umozliwiajgcym szybkie zwiekszenie dostepnosci mieszkan
poprzez pozyskiwanie lokali z rynku prywatnego lub publicznego i ich podnajem gospodarstwom o
nizszych i umiarkowanych dochodach. Agencja podpisuje umowy z wtascicielami mieszkan, gwarantujgc
terminowe ptatnosci i wiasciwe utrzymanie lokalu, a nastepnie podnajmuje te mieszkania najemcom
wedtug zasad dostepnosci cenowej. Dzieki temu wilasciciel uzyskuje stabilno$é, a agencja moze
ksztattowac czynsze na poziomie nizszym od rynkowego.

Model SAN opiera sie na wspotpracy miasta, operatora (np. organizacji pozarzgdowej lub miejskiej spotki)
oraz prywatnych wiascicieli. Miasto ustala zasady naboru, kryteria dochodowe oraz sposob korzystania
z dodatkéw mieszkaniowych. Operator odpowiada za pozyskiwanie mieszkan, podpisywanie umow,
zarzgdzanie zasobem oraz wsparcie najemcow. W razie potrzeby agencja moze korzysta¢ z funduszy na
odswiezenie lokali lub zabezpieczenia ewentualnych szkdd. Umowy z wiascicielami majg zwykle dtugosé
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do 60 miesiecy, a okres wypowiedzenia wynosi co najmniej 12 miesiecy. W naszym modelu miasto moze
finansowac¢ dziatania operacyjne oraz tworzyé fundusz gwarancyjny na pokrycie drobnych szkdd,
zalegtosci lub odswiezenia lokalu, co zwigksza atrakcyjno$¢ modelu dla wtascicieli i pozwala utrzymaé
staly naptyw mieszkan. Zgodnie z ustawg umowy SAN majg strukture dzierzawy, w ktérej operator
przejmuje petne ryzyko operacyjne i zarzgdcze, natomiast wtasciciel zachowuje bezpieczenstwo
dochodu.

SAN oferuje najemcom czynsze nizsze od rynkowych, korzystajgc z dostepnych dodatkéw
mieszkaniowych (Mieszkanie na start). SAN szczegodlnie dobrze odpowiada na potrzeby gospodarstw,
ktére majg trudnosci z wejsciem na rynek najmu komercyjnego, zwtaszcza z powodu braku historii najmu,
niepewnosci dochodow lub wczesniejszych odmoéw ze strony wiascicieli. Model umozliwia formalizacje
najmu, co ma kluczowe znaczenie dla oséb przymusowo przemieszczonych, ktére w wielu miastach
funkcjonujg w niepewnych, krétkoterminowych lub nieformalnych warunkach mieszkaniowych.

Model nadaje sie do szybkiego wdrazania, pierwsze mieszkania mogg by¢ pozyskane w krétkim czasie,
a proces skalowania jest elastyczny i zalezy od aktywnos$ci operatora oraz dostepnosci wspotpracujgcych
wiascicieli. SAN moze takze petnic role mieszkalnictwa przejsciowego, na przyktad podczas rewitalizacji
budynkoéw komunalnych, kiedy konieczne jest czasowe zakwaterowanie mieszkancow.

Najwiekszymi ryzykami zaproponowanego modelu sg wahania podazy mieszkan prywatnych,
koniecznos¢ stabilnego finansowania operacyjnego oraz potrzeba utrzymania wysokiej jakosci
zarzgdzania. Najwiekszy potencjat modelu widoczny jest w miastach, ktére posiadajg rozproszony zaséb
prywatnych mieszkan, liczne pustostany lub zaséb wymagajacy lekkiego odswiezenia. Jego wdrozenie
jest szczegdlnie przydatne tam, gdzie potrzeby mieszkaniowe sg natychmiastowe, a procesy budowlane
trwajg zbyt dlugo, aby odpowiedzie¢ na biezgce zapotrzebowanie.

Model SAN rekomendowany jest dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Gdanska, poniewaz we wszystkich
tych miastach wystepuje duza liczba gospodarstw domowych znajdujgcych sie w luce czynszowe;j.
Wroctaw posiada najbardziej rozwiniety model SAN w Polsce i planuje jego skalowanie (ok. 180
mieszkan), natomiast Krakow i Warszawa majg strukture rynku prywatnego, ktéra sprzyja pozyskiwaniu
mieszkan do SAN. Gdansk ma duzy potencjat w aktywizacji pustostanéw i zasobu prywatnego, co
pozwala szybko zwieksza¢ dostepnos¢ mieszkan bez nowych inwestyciji.

4. Wspétpraca miasta ze spoétdzielniami mieszkaniowymi

W miastach z silnym sektorem spétdzielczym wspotpraca miasta ze spétdzielniami mieszkaniowymi moze
znaczgco zwigkszy¢ dostepnos$¢ mieszkan. Spotdzielnie dysponujg duzymi zasobami terenéw mozliwymi
do zageszczania (dogeszczanie zabudowy na istniejgcych dziatkach) oraz terenami o niewykorzystanym
potencjale inwestycyjnym (np. spotdzielnie posiadajg réwniez tereny po dawnych pawilonach
handlowych, ktére mogg by¢ przeksztatcane w mieszkalnictwo dostepne cenowo lub funkcje spoteczne).

Spotdzielnie mogg prowadzi¢ inwestycje w modelu rent-to-own (najem z dojsciem do wiasnosci —
najemca stopniowo sptaca wkiad mieszkaniowy), ale takze tworzy¢ mieszkania na wynajem o
umiarkowanych czynszach. Miasto moze wspiera¢ je poprzez zmiany planéw miejscowych, wspdlne
konkursy urbanistyczne czy uproszczenie procedur zwigzanych z uzyskiwaniem pozwolen.

Spotdzielnie sg naturalnym partnerem w dziataniach rewitalizacyjnych, modernizacyjnych i spotecznych.
Spotdzielnie dysponujg stabilnymi strukturami zarzgdczymi oraz zapleczem technicznym, co pozwala na
szybsze prowadzenie inwestycji. Mogg rowniez realizowac¢ projekty hybrydowe, w ktérych czesé zasobu
przeznaczona jest na dostepny cenowo najem, a czes¢ na lokale wtasnosciowe.

Miasto moze wspiera¢ spotdzielnie finansowo, udostepniajgc programy modernizacyjne, $rodki na
termomodernizacje czy dostep do preferencyjnych kredytéw. Wigczenie ich do realizacji lokalnej polityki
mieszkaniowej pozwala szybko zwiekszy¢ zaséb mieszkaniowy przy niewielkich kosztach samorzgdu.
Spotdzielnie petnig tez wazng role jako podmioty stabilizujgce lokalne spotecznosci, co jest kluczowe przy
planowaniu inwestycji o mieszanym profilu spotecznym.

Model jest szczegolnie efektywny w miastach o duzej liczbie spétdzielni i zréznicowanym zasobie
terenéw. Pozwala realizowac projekty rozproszone, o wysokiej akceptaciji spotecznej i silnie osadzonych
lokalnie.
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Wspétpraca miasta ze spoétdzielniami mieszkaniowymi rekomendowana jest dla Wroctawia, poniewaz
lokalny sektor spétdzielczy jest tam wyjatkowo silny i dobrze zorganizowany. Spoétdzielnie dysponujg
zasobami gruntéw, ktére mozna przeznaczy¢ pod dogeszczanie zabudowy oraz realizacje nowych
inwestycji mieszkaniowych. Majg rowniez duze doswiadczenie w prowadzeniu modernizacji i zarzgdzaniu
zasobem, co pozwala szybko i efektywnie wdrazac projekty o charakterze spotecznym i mieszkaniowym.
Dzieki stabilnym strukturom organizacyjnym i zapleczu technicznemu spoétdzielnie we Wroctawiu sg w
stanie realizowa¢ inwestycje bez nadmiernego obcigzenia finansowego dla miasta, a jednoczes$nie
wspierac jego cele w zakresie rozwoju mieszkan dostepnych cenowo.

5. Wykorzystanie PPP w mieszkalnictwie

Partnerstwo publiczno-prywatne w mieszkalnictwie polega na wspotpracy miasta i inwestora prywatnego
w realizacji przedsiewzie¢ obejmujgcych budowe, remont lub kompleksowg rewitalizacje zasobu. Miasto
wnosi grunt lub istniejgce budynki, a partner prywatny finansuje i realizuje inwestycje oraz moze petnic¢
funkcje zarzadczg w okreslonym okresie. Strony dzielg sie ryzykiem i korzysciami w sposoéb jasno opisany
w umowie.

Model PPP jest najbardziej efektywny w sytuacjach, w ktérych konieczne jest prowadzenie dziatan na
duzg skale, zwtaszcza tam, gdzie duza czes$¢ zasobu mieszkaniowego znajduje sie w ztym stanie
technicznym, a modernizacja pojedynczych budynkéw nie przynosi efektu przestrzennego ani
spotecznego. Tak duze inwestycje nie sg dostepne dla miast samodzielnie ze wzgledu na ograniczenia
finansowe. PPP pozwala realizowaé¢ inwestycje obejmujgce zaréwno modernizacje starych budynkéw,
jak i budowe nowych, integracje infrastruktury technicznej, poprawe standardu energetycznego oraz
wprowadzanie mieszkan o regulowanych czynszach.

Model moze obejmowac rozne typy finansowania: kapitat prywatny, kredyty, srodki unijne lub dotacje
przeznaczone na remonty i modernizacje. Do tego dochodzi kapitat wtasny partnera prywatnego. Miasto
moze takze korzysta¢ z narzedzi takich jak wymiana gruntu na lokale, aby utrzyma¢ czesé zasobu w
regulowanym segmencie najmu. PPP pozwala rownocze$nie odcigzy¢ budzet miasta, umozliwiajgc
realizacje wiekszych inwestycji przy nizszym jednorazowym zaangazowaniu srodkow publicznych.

Kluczowym elementem modelu jest mozliwos¢ kompleksowego dziatania na catych kwartatach, co jest
szczegolnie potrzebne w miastach o duzej skali degradacji zasobu mieszkaniowego. Partner prywatny
przejmuje znaczng czesc¢ ryzyka inwestycyjnego, a miasto utrzymuje kontrole nad regutami spotecznymi:
poziomami czynszdéw, kryteriami naboru czy zasadami zapobiegania gentryfikaciji.

PPP najlepiej sprawdza sie w miastach o duzych obszarach wymagajgcych modernizacji, gdzie
potrzebna jest integracja dziatan technicznych, infrastrukturalnych i spotecznych. Jest to model o
diuzszym horyzoncie czasowym, ale jedyny, ktéry pozwala na peing przebudowe zasobu
mieszkaniowego na obszarach o duzej koncentracji budynkéw w ztym stanie technicznym. PPP w
mieszkalnictwie rekomendowane jest przede wszystkim dla Gdanska i todzi, jednak z odmiennych
przyczyn wynikajgcych z lokalnych uwarunkowanh przestrzennych i technicznych.

tédz posiada jeden z najbardziej zdegradowanych zasobow miejskich w Polsce: znaczna czes$é
zabudowy komunalnej to budynki wzniesione przed Il wojng sSwiatowg, czesto w ztym stanie technicznym.
W wielu kwartatach miasta kumuluje sie jednoczes$nie problem przestarzatej infrastruktury, niskiej
efektywno$ci energetycznej oraz wysokich kosztow eksploatacji. Skala tych wyzwan sprawia, ze dziatania
punktowe nie sg w stanie odwroci¢ trendéw degradacji. Model PPP pozwala natomiast prowadzi¢
kompleksowg przebudowe catych obszaréw, tgczgc modernizacje budynkéw, wymiane instalacii,
tworzenie nowych mieszkan i przestrzeni ustugowych, a takze poprawe otoczenia urbanistycznego.
Dzieki temu mozliwe jest jednoczesne zwiekszenie liczby mieszkar dostepnych cenowo i podniesienie
jakosci zycia mieszkancéw, bez koniecznosci petnego finansowania inwestycji ze srodkéw miejskich.

Gdansk z kolei znajduje sie w sytuacji, w ktorej kluczowy jest rozwdj nowych terenéw mieszkaniowych i
tu PPP staje sie narzedziem pozwalajgcym wykorzysta¢ wyjgtkowg okazje rozwojowg zwigzang z
planowang inwestycjag Pomorskiej Kolei Metropolitalnej. Budowa i uruchomienie nowych stacji PKM
otworzy dostep do duzych, dotychczas niedostepnych lub stabo zagospodarowanych obszaréw, ktére
nadajg sie pod zabudowe mieszkaniowg. Strefy wokdt przystankéw kolejowych sg idealnym miejscem do
tworzenia wielofunkcyjnych, dobrze skomunikowanych osiedli, w ktérych czes¢ zasobu moze stanowi¢
mieszkania dostepne cenowo. PPP daje mozliwosé wykorzystania wartosci gruntéw w tych lokalizacjach,
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taczac inwestycje mieszkaniowe z modernizacjg infrastruktury publicznej, zagospodarowaniem terenéw
poprzemystowych oraz budowg nowych ustug. W efekcie Gdansk moze wprowadzi¢ duze, etapowane

projekty mieszkaniowe w wysokiej jakosci lokalizacjach, nie obcigzajgc nadmiernie wtasnego budzetu i
jednoczesnie zwiekszajgc podaz mieszkan o regulowanych czynszach.
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