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Wstep

Mieszkanie jest specyficznym dobrem. Gdy uwzglednimy jego znaczenie spoteczno-gospodarcze
zaréwno dla pojedynczych gospodarstw domowych, jak i dla panstwa (na szczeblu centralnym
oraz samorzagdowym), mieszkanie stanowi przedmiot zainteresowania polityki mieszkaniowej,
ukierunkowanej na tworzenie warunkéw umozliwiajgcych nabywanie lub najem zasobu miesz-
kaniowego przez obywateli - tak by mogli oni zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe w zasobie
odpowiedniej jakosci.

Niniejszg prace poswigecono wybranym problemom zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych przez jednostki samorzadu terytorialnego (JST). Za przyktad postuzyt Poznan
- jedno z najwiekszych miast Polski pod wzgledem liczby ludnosci, ktére jednoczesnie wypra-
cowato wiele programéw zwigzanych z gminnym zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym. Za
cele artykutu przyjeto: 1) przeglad biezgcej literatury z przedmiotowego zakresu pracy oraz
dostepnego prawodawstwa - uchwat stanowigcych podstawe realizacji strategii mieszkaniowe]
miasta, 2) dokonanie charakterystyki polityki mieszkaniowej duzego miasta Polski, 3) przed-
stawienie zmian sytuacji na rynku mieszkaniowym w Poznaniu wraz z okresleniem preferencji
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nabywcéw mieszkan, ktére stanowity tto charakterystyki dziatari podejmowanych przez wtadze

samorzgdowe”.

Osiagnieciu celéw podporzadkowano:

metody badawcze - dominowaty metody ilosciowe, przedstawiajace stan rynku oraz rea-
lizacje poszczegélnych dziatan, cho¢ pomocniczo wykorzystano takze metody jakosciowe,
stuzace do opisu sytuacji;

zakres przestrzenny oraz czasowy - ze wzgledu na perspektywe przestrzenng i czasowg doku-
ment6w oraz dostepno$¢ danych badaniem objeto miasto Poznan?, a takze lata 2014-2020;
strukture pracy, w ktérej podjeto problemy znaczenia mieszkania, polityki mieszkaniowej
w Polsce i jej instrumentéw, zmian na rynku mieszkaniowym w Poznaniu w latach 2014-2020,
preferencji zakupowych na rynku mieszkaniowym w Poznaniu, polityki mieszkaniowej w du-
zym polskim miescie (studium przypadku Poznania). Praca koriczy sie podsumowaniem
i wnioskami.

Polityka mieszkaniowa w Polsce i jej instrumenty

Znaczenie mieszkania w zyciu spoteczno-gospodarczym jest fundamentalne. Wskazuje na to nie
tylko art. 75 Konstytucji RP?, w mysl ktérego wtadze maja wspiera¢ obywateli w zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych, lecz takze wiele innych opracowan. Podkresla sie w nich formalne umo-

cowanie mieszkania w dokumentach miedzynarodowych* oraz range w zaspokajaniu potrzeb
zwigzanych z funkcjonowaniem gospodarstw domowych?®. Jednocze$nie zwraca sie uwage na
wyjatkowy charakter mieszkania, ktory wynika z cech fizycznych i ekonomicznych nieruchomosci®,

1

Przedstawienie zmian sytuacji na rynku mieszkaniowym jest — zdaniem autoréw - o tyle wazne, ze nie tylko
ukazuje tto polityki mieszkaniowej jednostki samorzadu terytorialnego, lecz takze uwidacznia problemy
w nabywaniu mieszkan na wolnym rynku (ograniczona dostepnos¢ cenowa). Tym samym stanowi przestanke
zajecia sie polityka mieszkaniowa, ktéra powinna by¢ ukierunkowana na zaspokajanie potrzeb gospodarstw
domowych.

Bez gmin sasiadujacych, poniewaz prowadzenie polityki mieszkaniowej jest zadaniem jednostki samorzadu
terytorialnego na szczeblu gminnym, co wynika z ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483, ze zm.).

Por. P. Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, ,Raporty, Opracowania, Referaty. Akademia Ekonomiczna w Po-
znaniu” 2005, nr 31, s. 10 oraz P. Nowacki, Wspotzaleznos¢ determinant wyboru nowych systemow budownictwa
wielorodzinnego (niepublikowana praca doktorska), Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Akademia Ekono-
miczna w Poznaniu, Poznari 1996, s. 18.

Problem ten poruszajg w swoich opracowaniach m.in.: A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Pafistwowe
Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 1979, s. 14; M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltext,
Warszawa 2001, s. 14; H. Gawron, t. Straczkowski, Stan i perspektywy rozwoju budownictwa i rynku mieszka-
niowego w aglomeragji poznariskiej, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznar 2018,
s. 5; E. Kaltenberg-Kwiatkowska, Mieszkanie. Analiza socjologiczna, Panstwowe Wydawnictwo Ekonomiczne,
Warszawa 1982, s. 7-8; B. taciak, Obraz polskiego domu w serialach telewizyjnych [w:] Co znaczy mieszkac.
Szkice antropologiczne, red. G. Woroniecka, Wydawnictwo Trio, Warszawa 2007, s. 175.

E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2016,
s.24-31.
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a takze z powigzania tego dobra z sektorem finansowym - przez rozwdj kredytowania nierucho-
mosci mieszkaniowych’. Powyzsze elementy stanowig mocng podstawe do tego, zeby traktowac
mieszkanie jako dobro podlegajace ré6znym formom interwencjonizmu panstwowego i wymaga-
jace prowadzenia odpowiedniej polityki mieszkaniowej. Do celdw takiej polityki naleza: tworzenie
warunkéw do nabycia lub najmu mieszkania przez obywateli, zapewnienie dostepnosci mieszkan
i odpowiedniej jakosci zasobu mieszkaniowego®,

Celem polityki mieszkaniowej jest stwarzanie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych zgodnych z preferencjami, aspiracjami oraz mozliwosciami ekonomicznymi ludnosci.
Polityka mieszkaniowa, tak jak polityka spoteczna w szerokim zakresie, dazy do wyréwnywania
szans i zapewnienia warunkéw mieszkaniowych niezbednych do prowadzenia normalnego
zycia i realizacji potrzeb - tych podstawowych, w tym potrzeby schronienia, i potrzeb wyzszego
rzedu, a wiec samorealizacji, rozwoju, szacunku i uznania®. Mieszkalnictwo i polityka mieszka-
niowa s wspGtczesnie tematami szerokiej debaty publicznej™. Warto wspomnie¢ liczne i wazne
publikacje z tego zakresu, w tym opracowania przygotowywane przez Instytut Rozwoju Miast
i Regiondw szczegbtowo omawiajace stan i wykorzystanie instrumentéw polityki mieszkanio-
wej (np. Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne') czy monografie catosciowo
podejmujace przedmiotowg problematyke (w tym opracowania: J. Erbel™, D. Le$niak-Rychlak'®,
P. Lisa', A. Twardoch™, Z. Rataj'® oraz A. Przymeniskiego i M. Oliwy-Ciesielskiej').

7 Szerzejw: E. Kucharska-Stasiak, Cykle nieruchomosci a sektor bankowy, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecz-
nego, Warszawa 2008, s. 61-76 oraz G. Gtéwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.
Doswiadczenia i kierunki zmian, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2012, s. 36.

8 Szerzej te kwestie oméwiono w: P. Lis, Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych,
C.H. Beck, Warszawa 2008 oraz P. Lis, Wahania cykliczne rynkdw mieszkaniowych. Aspekty teoretyczne i prak-
tyczne, Wydawnictwo Adam Marszatek, Torur 2012.

9 Zintegrowana polityka mieszkaniowa polskich gmin. Podrecznik, red. B. Krystek-Kucewicz, A. Kutaczkowska,
J. Held, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa 2020, s. 7.

10 M. Cesarski, Niektdre sprzecznosci neoliberalnej polityki mieszkaniowej — mechanizmy globalne i Polska, ,UR Jour-
nal of Humanities and Social Sciences” 2017, nr 3(4), https://doi.org/10.15584/johass.2017.3.5; R. Cyran, Luka
podazowa i czynszowa na rynku mieszkaniowym a polityka mieszkaniowa panstwa, ,Studia Ekonomiczne. Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2017, nr 316; A. Twardoch, Centralna, regionalna i lokalna
polityka mieszkaniowa w kontekscie prognozowanych zmian demograficznych. Wybrane skutki przestrzenne, spoteczne
i gospodarcze, ,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2015, nr 223.

11 Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne, red. A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa 2018.

12 . Erbel, Poza wiasnoscig. W strone udanej polityki mieszkaniowej, Wysoki Zamek, Krakdw 2020.

13 D. Lesniak-Rychlak, Jestesmy wreszcie we wiasnym domu, Instytut Architektury, Krakéw 2019.

14 P.Lis., Polityka mieszkaniowa dla Polski. Dlaczego potrzeba wiecej mieszkari na wynajem i czy powinno je budowac
panstwo?, Forum Idei, Fundacja im. Stefana Batorego, Warszawa 2019.

15 A.Twardoch, System do mieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Bec Zmia-
nal, Warszawa 2019.

16 Z.Rataj, Spoteczne budownictwo mieszkaniowe i jego rola w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych niezamoznych
gospodarstw domowych w Polsce, CeDeWu, Warszawa 2018.

17 A Przymenski, M. Oliwa-Ciesielska, Publiczna pomoc mieszkaniowa a demarginalizacja spoteczna ludnosci
ubogiej, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznar 2014.
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Wsréd krajowych dokumentéw strategicznych, w ktérych szczegétowo podjeto kwestie
mieszkaniowe, znajdujg sie: Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do roku 2020 (z per-
spektywq do 2030 r.)"®. Wskazano w niej na gtéwne postulaty polityki mieszkaniowej, oraz Na-
rodowy Program Mieszkaniowy'. Nalezy przy tym pamieta¢, ze dokumenty te nie stanowig
programow rozwoju w rozumieniu ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia
polityki rozwoju - s zatem wytacznie dokumentami strategiczno-programowymi okre$lajacymi
kierunki prowadzenia polityki mieszkaniowej i priorytety inwestycyjne oraz wyznaczajgcymi
podstawowe cele tej polityki i $rodki jej realizacji®.

Kluczowym elementem polityki mieszkaniowej s3 jej instrumenty - planowane do realizacji
programy, projekty i szczegétowe dziatania, ktérych celem jest wspieranie ludnosci w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, szczegdlnie potrzeb grupy 0séb o niskich dochodach?'.
Instrumenty wspierajace zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych maja zréznicowany charakter
i skale oddziatywania. Ekonomista P. Lis dzieli je na dwie grupy®
1. Instrumenty posredniego oddziatywania, w tym:

= regulacje rynkowego podsystemu finansowania,

= instytucjonalne wsparcie panstwa w rynkowym podsystemie finansowania,

= subsydia mieszkaniowe w rynkowym podsystemie finansowania.

2. Instrumenty bezposredniego oddziatywania, w tym:

= budownictwo spoteczne,

= subsydia mieszkaniowe.

Zgodnie z wymogami ustawowymi podstawowym instrumentem realizacji polityki miesz-
kaniowej w Polsce jest wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
(WPGMZG). Jego uzupetnieniem moze by¢ dokument programowy w postaci kierunkowej po-
lityki mieszkaniowej, najczesciej zawierajgcy pogtebiong diagnoze probleméw mieszkaniowych
oraz szczego6towe dziatania sprzyjajace realizacji przez gminy zadan z zakresu zaspokajania
zbiorowych potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej. Polityka mieszkaniowa moze by¢
istotna zwtaszcza w przypadku najwiekszych jednostek samorzadu terytorialnego - opracowy-
wana jest gtéwnie dla miast na prawach powiatu, w ktérych wystepuje silne nagromadzenie
barier rozwojowych, a problemy mieszkaniowe stanowig wazne ogniwo taricucha wzajemnych
zaleznosci o charakterze spoteczno-gospodarczym. W takich przypadkach posiadanie ustruktu-
ryzowanego planu dziatania w horyzoncie strategicznym jest wrecz konieczne.

Kierunki prowadzenia polityki mieszkaniowej i jej konkretne instrumenty mogga by¢ réwniez
elementami strategii rozwoju lokalnego gmin. Sfera mieszkaniowa czesto stanowi staba strone

18 Uchwata nr 8 Rady Ministréw z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Strategii na rzecz Odpowiedzial-
nego Rozwoju do roku 2020 (z perspektywg do 2030 r.) (M.P. 2017, poz. 260).

19 Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego (RM-111-119-16), https://narodowyprogram.pl/wp-content/uploads/2017/03/
uchwa%C5%82a_narodowy_program_mieszkaniowy.pdf [dostep: 22 czerwca 2021 r.].

20 Sprawozdanie z realizacji dziatar w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2019 roku, Ministerstwo
Funduszy i Polityki Regionalnej, Warszawa 2020.

21 Z.Rataj, op. cit., s. 42.

22 P. Lis, Polityka panstwa..., s. 14.


http://studiabas.sejm.gov.pl
https://narodowyprogram.pl/wp-content/uploads/2017/03/uchwa%C5%82a_narodowy_program_mieszkaniowy.pdf
https://narodowyprogram.pl/wp-content/uploads/2017/03/uchwa%C5%82a_narodowy_program_mieszkaniowy.pdf

STUDIA 8As  2(66) 2021 studiabas.sejm.gov.pl

dziatalnosci JST. Moze by¢ jednak traktowana jako priorytet rozwoju lokalnego, a poprawa
sytuacji w mieszkalnictwie moze stanowi¢ gtéwny cel dziatann wtadz gminnych. WPGMZG, po-
lityka mieszkaniowa i strategia rozwoju gminy moga wspdtwystepowac i tworzy¢ spéjny plan
dziatan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych zréznicowanych grup potencjalnych
odbiorcow. Zintegrowane podejscie w tym zakresie jest dziataniem pozadanym, porzadkujacym
i usprawniajgcym - w waskim znaczeniu - polityke mieszkaniowg i - w szerokim znaczeniu -
polityke spoteczng gminy.

Zmiany na rynku mieszkaniowym w Poznaniu w latach 2014-2020

Zazwyczaj punktem wyjscia do przedstawienia sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest dostrzezenie potencjalnych potrzeb mieszkaniowych oraz oszacowanie
nasycenia danego obszaru mieszkaniami. W pierwszym przypadku oblicza sie tzw. statystycz-
ny deficyt mieszkan, tj. réznice pomiedzy liczbg mieszkan a liczbg gospodarstw domowych.
Zaktada sie przy tym, ze korzystna sytuacja wystepuje wtedy, gdy kazdemu gospodarstwu
domowemu odpowiada jedno mieszkanie. Druga z wielkosci oznacza liczbe mieszkan na da-
nym obszarze w przeliczeniu na 1000 mieszkancow. Zaktada sie, ze pozadana bytaby sytuacja,
w ktorej wskaznik utrzymuje sie na poziomie przecietnym dla paistw Unii Europejskiej (UE).
Gdy pod uwage wezmie sie Poznan, liczba mieszkan jest wieksza od liczby gospodarstw domo-
wych o ok. 40 tys., a zatem deficytu nie ma. Z kolei zgodnie z informacjami prezentowanymi
przez Gtdwny Urzad Statystyczny (GUS) liczba mieszkan na 1000 mieszkaficéw wynosi 499 i jest
0 8 wyzsza od przecietnej dla paristw UE?. Nie oznacza to jednak, ze rozwoj poznanskiego rynku
wyhamowat. Wrecz przeciwnie, w latach 2014-2020 mozna byto zaobserwowac na nim intere-
sujace zmiany, ktére zaszty niemal w kazdym jego obszarze, tzn. podazy i cen mieszkan oraz
popytu na mieszkania (podstawowe informacje zawarto w tabeli 1). Cechg charakterystyczng
Poznania jest to, ze dominujaca role pod wzgledem sprzedazy odgrywat rynek pierwotny - we
wszystkich latach liczba mieszkan kupowanych bezposrednio od deweloperéw przewyzszata
liczbe nabywanych lokali ,uzywanych”. Nalezy réwniez doda¢, ze udziat mieszkan dopiero co
wybudowanych w sprzedazy ogétem systematycznie sie zwiekszat. O ile na poczatku badanego
okresu wynosit on 55%, o tyle w 2020 r. - nawet 75%. Zmniejszata sie natomiast sprzedaz na
rynku wtérnym. Nawet jesli poming¢ rok 2020, w ktérym aktywnos¢ posrednikéw mogta by¢
ograniczona z powodu pandemii COVID-19, to do 2019 r. nastgpit spadek liczby transakcji 0 42%.

W przypadku zmian po podazowej stronie rynku warto odnies¢ sie do budownictwa mieszka-
niowego. Przede wszystkim nalezy podkresli¢ znaczenie firm deweloperskich dla dostarczania
miastu substancji mieszkaniowej. Nowe zasoby mieszkaniowe powstawaty w zasadzie tylko
dzieki prywatnym inwestorom (deweloperom), ponad 80% oddanych do uzytku mieszkan to
bowiem tzw. lokale na sprzedaz lub wynajem. Zdarzaty sie réwniez lata, w ktérych stanowity one
nawet 90% nowych mieszkan. Aktywnos$¢ deweloperéw na rynku mieszkaniowym zwiekszata

23 Srednig liczbe mieszkan na 1000 mieszkaricéw na poziomie 491 oszacowano na podstawie danych zapre-
zentowanych przez Ministerstwo Rozwoju. Por. Ministerstwo Rozwoju, Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce,
Warszawa 2020, s. 50-51.
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Tabela 1. Podstawowe informacje o pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu w latach
2014-2020

Lieon (el ] ol enimsyn (szt) 1937 3201 3284 3531 4706 2100 3513
na rynku pierwotnym

Udziat rynku pierwotnego
w transakcjach ogétem

Udziat mieszkan deweloperskich
w ogdlnej liczbie oddanych do (%) 85 86 84 91 88 83 90

uzytku

Przecietne wynagrodzenie brutto

- (zh 4422 4549 4771 5062 5406 5743 5958
w Poznaniu

Przecietna cena ofertowa

1 m? mieszkania na rynku (zh) 5694 5730 6123 6349 6939 7639 7808

wtérnym
Przecietna cena transakcyjna

1 m? mieszkania na rynku (zh 5010 5060 5282 5550 6114 6630 6778
wtérnym

12,0 11,7 13,7 12,6 11,9 13,2 13,2

Pole negodjadji klienta na rynku
wtérnym

Wskaznik dostepnosci mieszka-
niowej na rynku wtornym**

(pkt)

* ze wzgledu na ograniczenia w dostepnosci danych (czes¢ danych zaprezentowano zgodnie ze stanem na
11T kwartat 2020 r.).
** wartos¢ wskaznika zaprezentowano dla mieszkania o powierzchni 50 m? jako typowej jednostki kalkulowanej
w projektach deweloperskich, a takze dla przecietnego wynagrodzenia netto, uzyskiwanego w ciggu roku przez
dwuosobowe gospodarstwo domowe (dochdd faktycznie uzyskiwany).
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych: Narodowego Banku Polskiego (NBP), www.nbp.pl; Gtéw-
nego Urzedu Statystycznego (GUS), www.stat.gov.pl; S. Palicki, £. Straczkowski, Analiza rynku mieszkaniowego
w Poznaniu i okolicach, Spdtka Celowa UEP, Poznan 2015, s. 67 oraz szacunkéw wiasnych.
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sie, poniewaz liczba oddawanych przez nich mieszkan kazdego roku rosta - z niewielkimi wa-

haniami - przecietnie o0 324. Jesli scharakteryzowa¢ nowe lokale pod wzgledem powierzchni, to

mozna dostrzec pewng prawidtowos¢. Otéz w badanych latach przecietny metraz oddawanych

do uzytku mieszkan oscyluje wokét 53-55 m?, Powszechnie uwaza sie, ze wynika to z dostoso-

wania sie deweloperdéw do preferencji i mozliwosci finansowych nabywcéw. Jesli zas doktadnie

przeanalizuje sie obecng oferte mieszkan na rynku, to wyraznie wida¢, ze:

= najwiekszy odsetek w sprzedazy maja lokale o powierzchni od 35 do 50 m? (31%), wzglednie -
od 51 do 65 m? (27%). Mieszkania najwieksze powierzchniowo, podobnie jak najmniejsze,
stanowig 10. cze$¢ oferty;

= dominujg mieszkania dwu- i trzypokojowe - tgcznie 76% lokali. Mieszkania o liczbie pokoi
wynoszacej pie¢ lub wiecej stanowig znikomg czes¢ oferty;

= wiekszos¢ oferowanych mieszkan znajduje sie na pietrach od parteru do czwartego (77%),
co potwierdza charakter lokalnych inwestycji - sg to projekty niskokondygnacyjne;

= najwiekszy udziat w ofercie maja lokale, w przypadku ktérych cena 1 m? wynosi od 7 do

8 tys. zt (37%), mieszkania relatywnie tarfisze stanowig 31%, pozostate za$ sg drozsze?,

Na poznanskim rynku mieszkaniowym w latach 2014-2020 wyraznie zaznaczyt sie takze trend
rosnacych cen na rynku zaréwno pierwotnym, jak i wtérnym. W przypadku rynku pierwotnego
przecietna ofertowa cena 1 m? powierzchni zwiekszyta sie 0 22% (do poziomu bliskiego 8 tys. zt),
transakcyjna réwniez - 0 22%. Na rynku wtérnym odnotowano jeszcze wyzszy wzrost - 0 37%
ceny ofertowej (do poziomu poréwnywalnego z rynkiem pierwotnym - 7,8 tys. zt) oraz 0 35%
ceny transakcyjnej. Informacja ta jest istotna w odniesieniu do wysokosci wynagrodzen w Po-
znaniu, ktéra pozwala ustali¢ tzw. wskazniki dostepnosci mieszkaniowej. Mianowicie w latach
2014-2020 przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wzrosto o 35%. Przy rosngcych cenach
mieszkan na rynkach pierwotnym i wtérnym wskazniki w przedziale od 3,1 do 4 pkt pokazaty
poziom umiarkowanej niedostepnosci mieszkaniowej (poza 2014 r., w ktérym na rynku pier-
wotnym odnotowano warto$¢ wskaznika na poziomie 4,1 pkt). Nieco korzystniej ksztattowaty
sie na rynku wtérnym - poziom 3,2-3,3 pkt w poréwnaniu z 3,6-4,0 pkt na rynku pierwotnym.

Wyraznie widac¢, ze mieszkania sa dobrem kapitatochtonnym i ich nabycie, pomimo poprawy
sytuacji finansowej obecnych kupujacych, jest odczuwane przez nastepnych wiele lat.

Preferencje zakupowe na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

Potrzeby mieszkaniowe sg realizowane w okre$lonych warunkach rynkowych. Zdolno$¢ do
nabycia mieszkania zalezy bowiem od jego ceny, dochodéw i oszczednosci nabywcy, a takze
od tzw. zdolnosci kredytowej w przypadku, gdy finansowanie zakupu wspomagane jest przez
bank. Istotng role odgrywajg takze preferencje klientdw, ktére m.in. odzwierciedlajg ich po-
trzeby i sktonnosci przy wyborze mieszkan®. Preferencje klientéw na rynku mieszkaniowym

24 P. Bartkowiak, . Straczkowski, Housing Buyers’ Preferences and the Relevance of those Preferences. In Resear-
ching Poznan Primary Housing Market, ,Swiat Nieruchomosci” 2020, nr 3(113).

25 R.Domanski, ). Kaja, Potrzeby mieszkaniowe i popyt mieszkaniowy. Spér o metode, ,Monografie i Opracowania”
1984, nr17,s.27-29; AL Szymanska, Preferencje konsumenckie i ich determinanty, ,Zeszyty Naukowe Wyzszej
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sg dos¢ specyficzne i dotyczg cech fizycznych, ekonomicznych oraz spotecznych mieszkania
oraz petnionych przez nie funkgji, a takze cech rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ktéry
jest przede wszystkim lokalny. Sg réwniez ksztattowane przez inne zjawiska rynkowe - mody,
trendy, nowinki techniczne®. Gdy ma sie powyzsze na uwadze, o preferencjach mieszkaniowych
czesto méwi sie w konteks$cie mieszkania (jego parametrow i funkcjonalnosci), budynku (np.
jego wyposazenia) oraz otoczenia (sgsiedztwa, lokalizacji).

Rysunek 1. Kluczowe preferencje mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci w Poznaniu

. ) Usytuowanie mieszkania
Eq Liczba pokoi - 2-3 (65%) 'S' w goznaniu (68%)
/ﬁ‘ Powierzchnia - 36-65 m? (74%) I, Balkon - konieczny sktadnik
Przecietna powierzchnia - ok. 55 m? amy mieszkania (95%)
«—>
== Przecigtny planowany budzet o o |4 Winda-konieczny sktadnik
m na zakup - 413 tys. z 'n"n' & mieszkania (73%)
Mieszkanie w bloku Blisko$¢ przystankéw tramwajowych -
na osiedlu (65%) ﬁ kluczowy czynnik wyboru mieszkania
(3,56 pkt w skali 0-5)

Zrodto: opracowanie whasne.

Badania preferencji mieszkaniowych w Poznaniu byty przeprowadzone kilkakrotnie. Ich
szczego6towe rezultaty zostaty opisane w monografii pt. Preferencje nabywcéw mieszkar na lo-
kalnym rynku nieruchomosci®. Gdy chce sie zgtebi¢ preferencje poznanskich nabywcéw, warto
na wstepie zwréci¢ uwage na samo mieszkanie i budynek, w ktérym sie znajduje. Z badan
przeprowadzonych w latach 2007-2019 wynika, ze najbardziej preferowane byty lokale dwu-
i trzypokojowe w budynkach niskich (maksymalnie cztery pietra), wyposazone w balkon, na
tradycyjnych osiedlach mieszkaniowych, poza centralng czescig miasta. Jesli chodzi o wiel-
ko$¢ mieszkania, to najchetniej kupowane byty te o metrazu od 36 m? do 65 m? Interesujgce
jest to, ze w latach 2007-2019 przecietna powierzchnia preferowanego mieszkania wyniosta
56 m? i w zasadzie sie nie zmieniata.

W odniesieniu do upodoban mieszkaniowych istotng role odgrywaja ceny mieszkan. Te bo-
wiem powodujg, ze na rynku utrwala sie obserwowana obecnie struktura preferencji. Nabywcy,
ktérzy przystepuja do poszukiwan mieszkania, majg na ten cel pewien zaplanowany budzet.
Wysokos¢ tego budzetu przektada sie na metraz lokalu, jaki chca kupic. Niestety, gdy wezmiemy
pod uwage réznice miedzy oczekiwaniami cenowymi nabywcédw a cenami rynkowymi mieszkan,
preferencje co do wielkosci mieszkan musza by¢ skorygowane (zilustrowano to na wykresie 1).
Korekta polega na tym, ze nabywcy dysponujacy zbyt matym budzetem nie moga kupowac

Szkoty Ekonomii i Informatyki w Krakowie” 2012, nr 8, s. 67-86.

26 k. Straczkowski, Preferencje nabywcdw mieszkari na lokalnym rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2021, s. 82-95.

27 Ibidem.
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Wykres 1. Oczekiwana a realna powierzchnia mieszkania preferowana przez poznanskich
nabywcow
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Zrédto: opracowanie whasne.

tak duzych mieszkan, jakie by chcieli, i zaczynajg sie sktania¢ ku lokalom relatywnie mniejszym
(np. na wykresie widac, ze zainteresowanie mieszkaniami najwiekszymi, o powierzchni powyzej
80 m?, po korekcie obniza sie z 14% do 8%)*.

Przedstawione powyzej preferencje zwigzane sg z zakupem mieszka na wolnym rynku.
Oczekiwania te moga jednak stanowi¢ pewnga wytyczng przy realizacji polityki mieszkaniowe]
miasta. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych moze uwzglednia¢ obserwowane trendy ryn-
kowe oraz pewne oczekiwania ludzi wobec mieszkan. Te sg bowiem dobrem, ktére nawet jedli
jest zbudowane dzi$, bedzie stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb przez nastepnych kilkadziesiat lat.

Zatozenia polityki mieszkaniowej Poznania

Kluczowymi dla polityki mieszkaniowej Poznania dokumentami sg wieloletni program gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem Poznania na lata 2019-2023 (dalej: WPGMZG Poznania)®
oraz Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027%°. Polityka mieszkaniowa miasta

28 Ibidem, s.164.

29 Uchwata nr LXIX/1274/V11/2018 Rady Miasta Poznania z dnia 3 lipca 2018 r. w sprawie wieloletniego progra-
mu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2019-2023, https://bip.poznan.pl/
bip/uchwaly/uchwala-nr-Ixix-1274-vii-2018-z-dnia-2018-07-03,76404/ [dostep: 22 czerwca 2021 r.].

30 Zafgcznik do uchwaty nr LVIII/1095/VI/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia 2017 r., https://bip.po-
znan.pl/public/bip/attachments.att?co=show&instance=1018&parent=72511&lang=pl&id=255092 [dostep:
22 czerwca 2021r.].
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znajduje réwniez odzwierciedlenie w Strategii rozwoju Miasta Poznania 2020+", jednak nie
zostata w niej potraktowana priorytetowo. W tych opracowaniach okreslono przede wszystkim
instrumenty polityki mieszkaniowej realizowanej w miescie oraz jej mierzalne cele. A polityka
mieszkaniowa to zintegrowany element strategii w szerszym kontekscie - w wymiarze gospo-
darczym, spotecznym i przestrzennym dotyczacym aglomeracji poznanskiej. W tym kontekscie
warto zaznaczy¢, ze Poznan jest miastem o ujemnym saldzie migracji w ostatnich latach, przy
czym proces kurczenia sie moze mie¢ charakter pozorny®,

Zakres WPGMZG Poznania wynika wprost z tresci ustawy o ochronie praw lokatoréw, gmin-
nym zasobie mieszkaniowym i zmianie Kodeksu cywilnego® oraz obejmuije cele i konkretne
instrumenty (tabela 2).

Tabela 2. Cele i instrumenty WPGMZG Poznania na lata 2019-2023

= poprawa dostepnosci zasobu mieszkaniowego = gminne budownictwo mieszkaniowe
miasta Poznania w celu zaspokojenia potrzeb miesz- = modernizacja, renowacja i remonty budynkéw
kaniowych jego mieszkancow = likwidacja barier architektonicznych dla os6b niepet-
= poprawa jakosci i warunkéw zamieszkania w zasobie nosprawnych, jak réwniez starszych
mieszkaniowym miasta Poznania = termomodernizacja budynkow

= racjonalne i efektywne wykorzystywanie mieszkanio-
wego zasobu miasta Poznania

= poprawa warunkéw zamieszkiwania 0séb i rodzin
wymagajacych wsparcia

= zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
Czynszow

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie uchwaty nr LXIX/1274/VI1/2018 Rady Miasta Poznania z dnia 3 lipca
2018 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata
2019-2023, https://bip.poznan.pl/bip/uchwaly/uchwala-nr-Ixix-1274-vii-2018-z-dnia-2018-07-03,76404/ [dostep:
22 czerwca 2021r.].

Polityka mieszkaniowa Poznania ,jest dokumentem, ktéry odzwierciedla potrzeby oraz
przedstawia cele strategiczne i kierunki dziatar w zakresie rozwoju mieszkalnictwa, uwzgled-
niajgc rézne formy inwestowania [...]", jej celem jest za$ ,[...] tworzenie warunkdw zapewnia-
jacych gospodarstwom domowym mozliwos¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zgodnie
z whasnymi preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekonomicznymi, poprzez zastosowanie
odpowiednich instrumentéw na etapie procesu inwestycyjnego, w fazie nabywania prawa do
mieszkania, a nastepnie podczas eksploatacji zasobu mieszkaniowego™*. Za realizacje polityki
mieszkaniowej w Poznaniu sg odpowiedzialne:
= Urzad Miasta Poznania (UMP),
= Zarzad Komunalnych Zasob6w Lokalowych sp. z 0. 0. (ZKZL),

31 Urzad Miasta Poznania, Strategia rozwoju Miasta Poznania 2020+, Poznari 2017.

32 Zintegrowana polityka mieszkaniowa...

33 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.).

34 Zatgcznik do uchwaty nr LVIII/1095/VII/2017..., s. 4.
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= Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o. o. (PTBS),
= Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej SA (MPGM),
= Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie (MOPR).

Role koordynatora dziatar wskazanych podmiotéw odgrywa Biuro Spraw Lokalowych. Do
jego kompetencji nalezg m.in.: inicjowanie i kreowanie polityki mieszkaniowej, opiniowanie
i wspottworzenie polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie, opracowywanie projektéw
aktéw prawnych regulujacych polityke mieszkaniowa miasta oraz zapewnianie zgodnosci tej
polityki z projektami i programami realizowanymi przez inne podmioty, np. towarzystwa budow-
nictwa spotecznego (TBS)**. Polityka mieszkaniowa wraz z diagnozg potrzeb mieszkaniowych
tworzy spéjng strategie w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poznaniakdw.

Polityka mieszkaniowa Poznania obejmuje facznie 35 sprecyzowanych dziatan skupiajacych
sie na czterech nadrzednych celach, tj.:
= poprawie dostepnosci lokali mieszkalnych i socjalnych dla 0séb o nizszych dochodach,
= poprawie warunkéw mieszkaniowych w lokalach komunalnych,
= zwiekszeniu atrakcyjnosci Poznania jako miejsca zamieszkania dla 0séb o srednich i wyzszych

dochodach,
= precyzyjnej identyfikacji i wsparciu 0sob borykajgcych sie z trudnosciami mieszkaniowymi.

Szacunkowa wysokos¢ naktadéw na realizacje dziatan w momencie tworzenia strategii
wynosita 1 033 723 530 z}, z czego ponad potowa byta przeznaczona na realizacje dziatan
w ramach celu 3. Proponowane Zrédta finansowania dziatan obejmujg m.in.: srodki wtasne
miasta oraz ZKZL, kredyt komercyjny, Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego, dofi-
nansowanie z Europejskiego Banku Inwestycyjnego (EBI), budzet panstwa, dofinansowanie
7 Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, $rodki wtasne wspélnot
mieszkaniowych, finansowanie zwrotne w ramach programu BGK oraz pozyczke od miasta.
Zaktada sie réwniez wnoszenie aportem nieruchomosci gruntowych przez miasto do projektéw
realizowanych przez ZKZL. Zrédta finansowania inwestycji w ramach polityki mieszkaniowej
Poznania maja zréznicowany charakter. Nalezy podkresli¢ zwtaszcza role finansowania kredy-
tem z Europejskiego Banku Inwestycyjnego, gdyz ten relatywnie niskooprocentowany kapi-
tat obcy stanowi alternatywe dla emisji obligacji wtasnych. Srodki pochodzace z tego Zrédta
moga pokrywac maks. 50% kosztéw realizacji inwestycji mieszkaniowych. Fundusze EBI nie
tylko stuza realizacji inwestycji gminnego budownictwa mieszkaniowego, lecz takze finansujg
przedsiewziecia zwigzane z infrastrukturg drogowg i rowerowg, rewitalizacjg centrum miasta,
rozbudowa sieci tramwajowej, rozbudowg zaktaddw opiekuniczo-leczniczych oraz doméw po-
mocy spoteczne;j.

Roczne wydatki budzetowe Poznania na cele zwigzane z gospodarka mieszkaniowa w latach
2014-2019 wzrosty 0 122,2% (w 2014 r. wyniosty niespetna 47 min zt, podczas gdy w 2019 r. -
104,3 min zt). Dynamicznie zwigkszyt sie réwniez udziat wydatkédw majgtkowych inwestycyjnych
w wydatkach na gospodarke mieszkaniowg ogétem w badanym okresie - z poziomu 6,7%
w 2014 r. do 57,6% w 2019 r. (wykres 2).

35 Ibidem,s. 5.

157


http://studiabas.sejm.gov.pl

158 studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  2(66) 2021

Wykres 2. Struktura wydatkéw Poznania na gospodarke mieszkaniowa w latach 2014-2019
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B wydatki majatkowe inwestycyjne M pozostate wydatki w ramach gospodarki mieszkaniowej

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
https://bdl.stat.gov.pl/BDL/dane/podgrup/temat [dostep: 26 marca 2021 r.], Wydatki w Dziale 700 - Gospodarka
mieszkaniowa.

Na potrzeby polityki mieszkaniowej Poznania wyodrebniono cztery grupy instrumentéw
wspierajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Za kryterium segmentacji przyjeto wy-
sokos¢ dochodéw potencjalnych beneficjentéw. Na tej podstawie sformutowano grupy instru-
mentéw skierowane do:
= 0s6b najubozszych i o niskich dochodach,
= 0s6b o $rednich dochodach,
= 056b o wyzszych dochodach.

Szczegdtowa charakterystyke propozycji instrumentéw polityki mieszkaniowej dla Poznania
zawarto w tabeli 3.

Warto w tym miejscu przedstawic¢ bardziej szczeg6towa charakterystyke wybranych instru-
mentéw polityki mieszkaniowej Poznania, ktére zostaty przyjete na lata 2017-2027. Nalezg do
nich:
= Miejskie Biuro Najmu,
= Mieszkania Socjalne ze Wsparciem,
= program Mieszkanie dla Seniora,
= program Mieszkanie dla Absolwenta,
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Tabela 3. Planowane instrumenty polityki mieszkaniowej Poznania na lata 2017-2027

Grupa docelowa Instrumenty polityki mieszkaniowej

Osoby najubozsze = pozyskiwanie lokali socjalnych przez wskazywanie dotychczasowym najemcom lokali
i 0 niskich dochodach w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL

zwiekszenie liczby zagospodarowanych pustostanéw

poprawa stanu technicznego istniejacego zasobu mieszkaniowego miasta Poznania
uruchomienie programu Miejskie Biuro Najmu

pozyskiwanie mieszkan z zasobu komunalnego

mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe

Osoby o Srednich = mieszkania pozostajace w zasobie PTBS
dochodach = wspotpraca z BGK Nieruchomosci SA w programie Mieszkanie Plus
= program Przyjazne Podworko
= ograniczenie sprzedazy lokali komunalnych
Osoby o wyzszych = sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
dochodach = prowadzenie zespotu dziatan skierowanych do klientéw segmentu premium

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie zatgcznika do uchwaty nr LVIII/1095/VII/2017 Rady Miasta Poznania
z dnia 5 grudnia 2017 r., https://bip.poznan.pl/public/bip/attachments.att?co=show&instance=1018&parent=7
2511&lang=pl&id=255092 [dostep: 22 czerwca 2021 r.].

= program Minigranty dla Senioréw,
= program Most do Samodzielnosci,
= program Najem z Dojsciem do Wtasnosci.

Szczeg6towe opisy wskazanych instrumentéw znajduja sie w zataczniku do uchwaty
nr LVIII/1095/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia 2017 r., ktérym jest dokument
Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027°¢,

Miejskie Biuro Najmu (MBN) to inicjatywa polegajaca na nawigzaniu wspoétpracy miedzy
miastem reprezentowanym przez ZKZL a wiascicielami prywatnymi, deweloperami i spétdziel-
niami mieszkaniowymi, ktére dysponuja lokalami mieszkalnymi na wynajem. Uruchomiony na
poczatku 2018 r. program ma charakter pilotazowy. Miejskie Biuro Najmu posredniczy w wynaj-
mowaniu lokali mieszkalnych osobom, ktére maja trudnosci w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych, ztozyty wniosek o najem lokalu komunalnego i nie uzyskaty wystarczajacej liczby punk-
tow, aby dostac sie na tzw. prezydencka liste mieszkaniowa®. Pule dostepnych lokali stanowig
mieszkania gotowe do zamieszkania, bedace wtasnoscig podmiotéw prywatnych. Lokatorzy
otrzymuja doptaty pokrywajace réznice miedzy czescig czynszu, ktéra jest przez nich ptacona,
a rynkowa wysokoscia tego czynszu. Dzieki programowi udaje sie zwiekszy¢ dostepnos¢ lokali
komunalnych - w tym przypadku niestanowigcych zasobu mieszkaniowego miasta®. Z oferty
Miejskiego Biura Najmu korzysta ok. 150 rodzin, w szczytowym okresie MBN dofinansowywato
najem 224 mieszkan. Obecnie trwajg w Polsce prace nad ustawg o spotecznych agencjach®
najmu, ktére moga zastapi¢ tego typu instrumenty polityki mieszkaniowe;j.

36 Zatgcznik do uchwaty nr LVIII/1095/VII/2017...

37 https://msmpoznan.pl/ [dostep: 15 czerwca 2021 r.].

38 Zatacznik do uchwaty nr LVIII/1095/VI1/2017..., s. 50.

39 https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/spoleczne-agencje-najmu [dostep: 15 czerwca 2021r.].

159


http://studiabas.sejm.gov.pl
https://bip.poznan.pl/public/bip/attachments.att?co=show&instance=1018&parent=72511&lang=pl&id=255092
https://bip.poznan.pl/public/bip/attachments.att?co=show&instance=1018&parent=72511&lang=pl&id=255092
https://msmpoznan.pl/
https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/spoleczne-agencje-najmu

160

studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  2(66) 2021

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe to kolejna pilo-
tazowa inicjatywa realizowana przez UMP. Jej celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
najubozszych mieszkancéw Poznania oraz realizacja wyrokéw eksmisyjnych. Instrument opiera
sie na idei wigczenia spotecznego, stuzy przeciwdziataniu ubéstwu i dyskryminacji. Program
kierowany jest do oséb, ktére majg trudnosci w samodzielnym funkcjonowaniu i wymagajag
natychmiastowego wsparcia mieszkaniowego, przede wszystkim do 0séb pozbawionych lokalu
oraz zyjacych w trudnych warunkach mieszkaniowych. W programach zaktada sie wieloetapo-
we dochodzenie do oczekiwanego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Program
koordynowany jest przez ZKZL, ktéry zapewnia lokale mieszkalne i zarzadza ich wynajmem.
Wieksze mieszkania o powierzchni 80 m? sg remontowane i dzielone na mniejsze lokale socjal-
ne z czescig wsp6lng w wyodrebnionym pomieszczeniu (kuchni lub osobnym pokoju), ktéra,
w zaleznosci od potrzeb, moze petnic¢ funkcje pomieszczenia treningowego, Swietlicy lub pokoju
terapeutycznego. Lokale wyposazane sg w podstawowy sprzet i niezbedne meble, majg takze
urzadzone pomieszczenie treningowe oraz kuchnie. Istotng role w programie odgrywaja orga-
nizacje pozarzagdowe - wytonione w drodze otwartego konkursu udzielajg wsparcia mieszkan-
com zgodnie z wytycznymi, potrzebami oraz ich statutem. Zaktada sie krétkoterminowy pobyt
mieszkancow w lokalach treningowych, a nastepnie powrét do samodzielnego funkcjonowania.
Beneficjenci pokrywaja koszty najmu lokali, moga przy tym skorzysta¢ z dodatkéw mieszka-
niowych. Do organizacji non profit uczestniczacych w programie nalezy m.in. Stowarzyszenie
Os6b i Rodzin na rzecz Zdrowia Psychicznego ,Zrozumiec¢ i Pomdc”, ktdre jest operatorem
dwdch mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym przeznaczonych dla facznie siedmiu
0s6b. Oprécz zapewnienia odpowiednich warunkéw mieszkaniowych do zadan stowarzyszenia
naleza: zapewnienie mieszkaricom opieki przez wykwalifikowany personel terapeutyczny, nauka
i/lub przywracanie umiejetnosci zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa domowego oraz
regulowanie sytuacji socjalnej i prawnej beneficjentéw we wspdtpracy z innymi instytucjami.
Nie mniej wazne sg kwestie zwigzane z poprawa jakosci relacji z rodzing, rozwoj zainteresowan
i umiejetnosci, poprawa kontaktéw spotecznych czy aktywizacja zawodowa. Stowarzyszeniu
przy$wieca réwniez cel propagowania i ksztattowania postaw prospotecznych oraz promowania
edukacji*°. Pozostate organizacje pozarzadowe uczestniczgce w programie to m.in.: Fundacja
Pomocy Wzajemnej ,Barka”, ktéra realizuje szczegdétowy program Most do Samodzielnosci
w ramach inicjatywy mieszkan ze wsparciem treningowym, Caritas Archidiecezji Poznanskiej -
Caritas Polska, Diakonijna Spotka Zatrudnienia - Przedsiebiorstwo Spoteczne, Stowarzyszenie
.Monar” oraz Wielkopolskie Stowarzyszenie Lokatoréw.

Kolejne trzy programy, tj. Mieszkanie dla Seniora, Mieszkanie dla Absolwenta oraz Najem
z Dojsciem do Wiasnosci, to inicjatywy realizowane przez Poznanskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. W ramach pierwszego programu PTBS przygotowuje i oddaje do uzytku
budynki wielorodzinne dostosowane do potrzeb oséb w wieku senioralnym, w tym oséb niepet-
nosprawnych. W budynkach znajdujg sie mieszkania jedno-, dwu- oraz trzypokojowe, ktérych
wyposazenie utatwia osobom o ograniczonej ruchliwosci poruszanie sie. Na parterze znajduje

40 https://www.zrozumiecipomoc.pl/mieszkanie-socjalne-ze-wsparciem/ [dostep: 15 czerwca 2021 r.].
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sie gabinet lekarski i zabiegowy, natomiast zewnetrzny dziedziniec petni funkcje wypoczynkowa.
Istotng role odgrywa lokalizacja budynku zaplanowana tak, by w bezposrednim sgsiedztwie
znajdowaty sie wszystkie niezbedne ustugi oraz miejsce wypoczynku dla oséb starszych®'.

Program Mieszkanie dla Absolwenta zaktada wykorzystanie modelu budownictwa czynszo-
wego w systemie towarzystw budownictwa spotecznego. Szczeg6towo przewidziano w tym
przypadku partycypacje zwrotng w kosztach budowy lokalu (do wysokosci 30% kosztéw budo-
wy), koniecznos¢ wptaty zwrotnej kaucji w wysokosci szeSciomiesiecznego czynszu oraz czas
trwania umowy najmu nie dtuzszy niz 10 lat. Po wygasnieciu umowy mieszkania sg wynajmowa-
ne nowym chetnym. Stawki czynszu dla mieszkan objetych programem ksztattuja sie obecnie
(maj 2021 r.) na poziomie ok. 13 zt/m?. Progi dochodowe dla indywidualnych gospodarstw do-
mowych wynoszg od 2100 do 7019,42 zt, dla dwuosobowych gospodarstw domowych mieszcza
sie w przedziale 1500-5264,47 zt/0s., dla trzyosobowego gospodarstwa domowego - miedzy
1500 a 4289,65 zt/0s. Na poczatku marca 2021 r. zakonczyt sie nabér uzupetniajacy w programie.

Program Najmu z Doj$ciem do Wiasnosci zaktada wykorzystanie modelu stopniowego wy-
kupu mieszkania. W tym rozwigzaniu kredyt na budowe mieszkan zaciggany jest przez PTBS,
a nastepnie najemcy sptacaja go w ramach czynszu za wynajem lokali*?. Etapy kupna mieszkania
w tym modelu przedstawiono na rysunku 2.

Udziat beneficjentéw w programie Najmu z Dojsciem do Witasnosci nie wymaga od nich
zdolnosci kredytowej. Moga w kazdej chwili zrezygnowac z uczestnictwa w programie i odzy-
ska¢ wptacone srodki. Mieszkania stanowigce zas6b programu wykonczone sg w standardzie
gotowym do zamieszkania i nie wymagaja dodatkowych naktadéw finansowych.

Program Minigranty dla Senioréw kierowany jest do oséb samotnych, matzenstw oraz zwiaz-
kéw partnerskich, w ktérych jeden z matzonkéw/partneréw ukonczyt 65. rok zycia i ktore sg
najemcami lokalu mieszkalnego lub socjalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego
Poznania. Celem programu jest dostosowanie lokali do potrzeb senioréw wynikajgcych przede
wszystkim z ograniczonej ruchliwosci, gorszej mobilnosci oraz z choréb przewlektych. Kwota
dofinansowania prac remontowych wynosi maks. 10 tys. z*’. Adaptacja polega na montazu
wyposazenia pomocniczego utatwiajgcego przemieszczanie sie i korzystanie ze sprzetéw w ta-
zience lub toalecie oraz na wymianie wanny na kabine prysznicowg dostosowang do potrzeb
0s6b starszych. Waznym elementem jest réwniez podniesienie bezpieczeAstwa, co odbywa sie
przez montaz antywtamaniowych drzwi wejsciowych.

Szerokie instrumentarium polityki mieszkaniowej Poznania $wiadczy z jednej strony o po-
gtebionej diagnozie problemdw w tej sferze, z drugiej zas stanowi atrakcyjng oferte mieszka-
niowa skierowana do potencjalnych beneficjentéw, ktérych sytuacja spoteczno-ekonomiczna
moze by¢ r6zna. W kolejnym rozdziale zostang szczegétowo omoéwione rezultaty wykorzystania
instrumentoéw polityki mieszkaniowej w analizowanym miescie.

41 https://ptbs.pl/oferta/mieszkanie-dla-seniora/ [dostep: 15 czerwca 2021 r.].

42 https://ptbs.pl/koszty-uczestnictwa-w-programie-jakie-kwoty-nalezy-wplacic-po-przystapieniu-do-progra-
mu/ [dostep: 15 czerwca 2021 r.].

43 https://www.poznan.pl/mim/kontakt/news,1154/minigranty-dla-seniora-program-pilotazowy,115885.html
[dostep: 15 czerwca 2021 r.].
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Rysunek 2. Etapy kupna mieszkania w ramach programu Najem z Dojsciem do Wtasnosci PTBS

Etapy kupna mieszkania
3 Okres obowigzywania Wykup mieszkania
e umowy najmu (0-25 lat) (5-25 lat)
* partycypacja w wysokosci 30% + ok. 70% stawki czynszu * spfata reszty finansowania
kosztéw realizacji inwestycji przeznaczane jest na sptate zewnetrznego

kredytu zaciggnietego na

L . realizacje inwestycji
* 3-miesieczna kaucja Optata dodatkowa, w tym:
* zwrot $rodkéw wtasnych

zaangazowanych przez spétke
w finansowanie inwestycji

* marza spotki

* wkalkulowany podatek
dochodowy spétki z tytutu
sprzedazy lokalu

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: www.ptbs.pl.

Realizacja polityki mieszkaniowej w Poznaniu

Dla Poznania, a zatem miasta duzego, o liczbie ludnosci wynoszacej ok. 532 tys.** (statystyka
GUS nie uwzglednia do 100 tys. niezameldowanych oséb), jest charakterystyczny stosunkowo
niski udziat mieszkan gminnych w zasobach mieszkaniowych ogétem, ktéry nie przekracza 5%
(wykres 3). Podobna sytuacja w ostatnich latach panowata réwniez w innych duzych miastach
(powyzej 100 tys. mieszkancéw): w Biatymstoku, Gdyni, Kielcach, Krakowie, Radomiu i Rze-
szowie. W poczatkowych latach XXI w. nastgpit spadek liczby mieszkari gminnych Poznania®.
W znacznej mierze byto to spowodowane prowadzong na szerokg skale sprzedazg lokali ko-
munalnych. Miedzy 2003 a 2015 r. sprzedano tgcznie 8908 lokali wchodzacych w sktad gmin-
nego zasobu mieszkaniowego Poznania. W rekordowym pod tym wzgledem 2003 r. nabywcéw
znalazly 2132 mieszkania gminne*., Mieszkania komunalne byly wéwczas oferowane nawet
z 90-procentowg bonifikata*’. Po 2015 r. sprzedaz mieszkan gminnych znaczgco ograniczono.
Nalezy réwniez uwzgledni¢ stosunkowo niewielkie efekty rzeczowe komunalnego budownictwa
mieszkaniowego i ciggte ubytki spowodowane pogarszajgcym sie stanem technicznym i wycofa-

44 https://badam.poznan.pl/2020/i_my-i-nasze-zycie/08_demografia/struktura-demograficzna-poznania-2/
[dostep: 15 czerwca 2021 1.].

45 Raport o stanie..., s. 53-55.

46 Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, https://bdl.stat.gov.pl/BDL/dane/podgrup/temat
[dostep: 24 lutego 2021 r.], Zasoby mieszkaniowe gminne sprzedane.

47 https://msmpoznan.pl/ [dostep: 15 czerwca 2021 r.].
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Wykres 3. Struktura zasob6éw mieszkaniowych Poznania w 2019 r.

B spotdzielni mieszkaniowych M indywidualne
M komunalna M TBS M pozostate

B Skarbu Panstwa M zaktadéw pracy

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: https://badam.poznan.pl/ [dostep: 24 lutego 2021 r.].

niem z uzytkowania czesci mieszkan. W okresie miedzy 2014 a 2019 r. suma ubytkéw w gminnym
zasobie mieszkaniowym Poznania wyniosta 409 mieszkan. W tym samym czasie wybudowano
w miescie 412 mieszkari komunalnych oraz 505 mieszkan spotecznych czynszowych*. Gdy
uwzglednimy realizacje nowych projektéw mieszkaniowych, zaséb lokalowy Poznania w ostat-
nich latach jest na stabilnym poziomie ok. 12,5 tys. mieszkan (tabela 4).

Na koniec 2019 r. catkowite zasoby mieszkaniowe Poznania liczyty 266 686 mieszkan, z czego
12 537 mieszkan stanowito gminny zaséb mieszkaniowy*. Przecietna powierzchnia uzytko-
wa mieszkania w Poznaniu w 2019 r. wynosita 64,4 m?, podczas gdy przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkan deweloperskich oddawanych do uzytku to 54,3 m?*°, Ilo$ciowa analiza
danych o zasobach mieszkaniowych w Poznaniu wskazuje na poprawe ogélnej sytuacji miesz-
kaniowej. Mozna jednak zauwazy¢ spadek przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM)
oddawanych do uzytku w ostatnich latach, co wynika nie tylko z dynamicznego wzrostu cen
mieszkan na rynku pierwotnym (wzrost kosztéw budowy PUM), lecz takze ze zmian dostoso-
wawczych podazy do popytu wynikajacych ze wzrostu liczby gospodarstw domowych ogétem,
w tym jednoosobowych. Podobne tendencje sg zauwazalne réwniez w zasobie komunalnym
miasta. Nowe mieszkania trafiajgce do zasobu komunalnego sg coraz mniejsze pod wzgledem
powierzchni uzytkowej - w latach 2016-2017 oddano tacznie 152 mieszkania o przecietnej po-

48 Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, op. cit., Mieszkania oddane do uzytkowania.
49 Ibidem.
50 https://badam.poznan.pl/ [dostep: 22 czerwca 2021 r.].
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Tabela 4. Zasoby mieszkaniowe Poznania w latach 2014-2019

Lata

einostis | 201 | 205 | aovs | 2007 | aois v |

Liczba mieszkan ogdtem (tys. szt.) 2477 2513 2541 2580 2618 2667

Przecietna powierzchnia uzytkowa
na 1 osobe

Przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu  (szt.) 3,51 3,50 3,49 3,48 3,47 3,46

Przecietna liczba oséb na 1izbe (szt.) 0,63 0,62 0,61 0,60 0,59 0,58

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w zasobie komunalnym

Pr.zecie;tn.a powierzc.hnia uzytkowa ) ~ 502 503 ~ 503 _
mieszkania w zasobie TBS

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania socjalnego

293 29,9 30,4 30,9 315 321

= 52,6 52,7 = 52,5 =

(m?) 21 20 421 427 428 430

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
https://stat.gov.pl/ oraz Urzedu Miasta Poznania, https://badam.poznan.pl/ [dostep: 22 czerwca 2021 r.].

wierzchni uzytkowej ok. 51,6 m?, podczas gdy w dwdch kolejnych latach wybudowano tgcznie
260 mieszkan o przecietnej powierzchni uzytkowej wynoszacej tylko 48,3 m? Tabela 4 zawiera
charakterystyke zasobéw mieszkaniowych Poznania wraz z wyszczegélnieniem zasobéw komu-
nalnych, mieszkan TBS oraz mieszkan socjalnych.

Przy ocenie ilosciowych parametréw gminnego zasobu mieszkaniowego Poznania nalezy
wskazac na ich wzglednie dobre dopasowanie do preferencji potencjalnych uzytkownikéw.
Przecietna wielkos¢ mieszkania, liczba pokoi i lokalizacja (rysunek 3), w tym blisko$¢ zbiorowego
transportu publicznego, spetniajg oczekiwania odbiorcéw. Kluczowym problemem sa jednak
standard i stan techniczny starego zasobu, wybudowanego przed 1989 r. - w gtéwnej mierze
lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zabudowie kamienicznej, czesto wymagajacej pilnych
prac remontowych. Naktady finansowe zwigzane z realizacjg potrzeb remontowych zasobu
mieszkaniowego stanowig istotny element prognozy zawartej w WPGMZG Poznania, w ramach
ktérego zaktada sie znaczng redukcje lokali w ztym i bardzo ztym stanie technicznym, ale rosngce
koszty ograniczajg znaczaco realizacje tego rozwigzania.
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Rysunek 3. Lokalizacja inwestycji realizowanych przez ZKZL - lokale socjalne (z lewej) - oraz
planowanych lokalizacji inwestycji wielorodzinnych w Poznaniu (z prawej)

1 Biskupiniska 7 Zawady 1 Lechicka

2 Hulewiczéw 8 Kopanina 2 Naramowicka
3 Bolka 9 Opolska 3 Dojazd

4 Rubiez 10 Dymka 4 Opolska Il

5 Nadolnik 11 Darzyborska 5 Zelazna

6 Bernata 6 Darzyborska II

Zrédto: zafacznik do uchwaty nr LVIII/1095/VI1/2017..., s. 451 47.

W tabeli 5 przedstawiono zgtaszane zapotrzebowanie na lokale mieszkalne i socjalne w Po-
znaniu. WyraZznie widoczna tendencja wzrostowa znajduje odzwierciedlenie w prognozie do-
tyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego w Poznaniu. W analizowanym okresie blisko jedna
trzecia wnioskodawcéw byta umieszczana na listach mieszkaniowych i socjalnych. Zaktadane
cele budownictwa gminnego powinny zaspokoi¢ zgtaszane potrzeby, przy zatozeniu wysokiej
skutecznodci w realizacji planowanych inwestycji. Nalezy przy tym pamieta¢, ze dziatania te
sg skierowane gtdwnie do 0s6b najubozszych i stanowia zadanie wtasne gminy wynikajace
z przepiséw ustawowych®".

Powodzenie planowanych inwestycji bedzie w znacznej mierze determinowane dynamika
cen na rynku budowlanym, na ktére wptywa przede wszystkim wzrost kosztéw materiatéw
i surowcow oraz kosztéw zwigzanych z wynagrodzeniami. Podaz dostepnych gruntéw pod
przyszte inwestycje, bedacych w dyspozycji Poznania i Skarbu Paiistwa, na pewno stanowi atut
i moze przyczyni¢ sie do dalszej sukcesywnej realizacji zatozen polityki mieszkaniowej. Niewat-
pliwie warte rozwazenia sq alternatywne modele realizacji i finansowania tych inwestycji, w tym
51 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. 2020, poz. 713, ze zm.) oraz ustawa z dnia

21 czerwca 2007 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.).
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Tabela 5. Liczba ztozonych wnioskéw i liczba wnioskodawcéw umieszczonych na listach so-
cjalnych oraz mieszkaniowych w Poznaniu w latach 2014-2018

| e s T o T
735 835 898

0
Liczba ztozonych wnioskéw o zawarcie umowy najmu: 973 1534
lokalu mieszkalnego 337 373 395 466 978
lokalu socjalnego 398 462 503 507 556
:.ﬁzigsz\((vanr;?gxggﬁvvcow umieszczonych na listach socjalnych 121 269 _ 335 500
na listach mieszkaniowych 60 119 - 145 157
na listach socjalnych 61 150 - 190 343

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta Poznania, https://badam.poznan.pl/ [dostep:
22 czerwca 2021 r.].

Tabela 6. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Poznania

ot T

taczna Ilczba Iokallwchodzqcych.w skiad‘ (szt) 12484 12734 12784 13194 13704
mieszkaniowego zasobu Poznania, w tym:

liczba lokali socjalnych (szt.) 1851 2036 2240 2464 2710
liczba pomieszczen tymczasowych (szt.) 40 40 40 40 40

wysokos¢ wydatkow inwestycyjnych w kolej-

nych latach (tys. zt) 60650 56055 62580 72072 15720

liczba wnioskodawcow spetniajgcych kryteria
do zawarcia umowy najmu lokalu komunal- (szt.) 550 600 650 700 800
nego

Zrodto: zatacznik nr 1 do uchwaly nr LXIX/1274/VI1/2018 Rady Miasta Poznania z dnia 3 lipca 2018 ., https://bip.
poznan.pl/public/bip/attachments.att?co=show&instance=1018&parent=76404&lang=pl&id=271630 [dostep:
22 czerwca 2021r.].

partnerstwo publiczno-prywatne. Doswiadczenia Poznania przy realizacji tego typu projektéw
mogtyby owocowa¢ nawigzaniem wspoétpracy réwniez na polu polityki mieszkaniowe;j.

W tabeli 6 przedstawiono podstawowe zatozenia WPGMZG Poznania dotyczace planowanej
zmiany ilosciowej zasobu mieszkaniowego miasta. W okresie 2019-2023 planuje sie powieksze-
nie zasobu fgcznie 0 1220 mieszkan - to liczba blisko dwukrotnie wieksza niz podana w WPGMZG
Poznania na lata 2014-2018.

W latach 2017-2019 udato sie zrealizowa¢ cze$¢ zaktadanych w ramach WPGMZG Poznania
i polityki mieszkaniowej dziatan (tabela 7). Dostepne instrumenty polityki mieszkaniowej Po-
znania prezentujg szeroki zakres, przede wszystkim jesli wezmiemy pod uwage docelowe grupy
odbiorcéw, co wynika z pogtebionych badar i analiz przygotowanych na potrzeby diagnozy,
w tym dotyczacych preferencji mieszkaniowych poznaniakéw. Wielokryterialna analiza danych
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Tabela 7. Efekty polityki mieszkaniowej Poznania w latach 2017-2019

m Zrealizowane dziatania

2017 = uruchomienie pilotazowego programu Mieszkan Socjalnych ze Wsparciem Treningowym

= powofanie petnomocnika prezydenta miasta Poznania ds. interwencji lokatorskich

= zakoriczenie budowy czterech budynkéw mieszkalnych z tacznie 184 mieszkaniami (ul. Bolka,
ul. Dymka)

= realizacja budowy dwéch budynkdw z 46 mieszkaniami (ul. Zawady)

= rozpoczecie budowy 88 budynkéw wielorodzinnych ze 120 mieszkaniami (ul. Biskupiriska)

= pozyskanie przez ZKZL 178 min zt finansowania od Europejskiego Banku Inwestycyjnego na reali-
zacje projektow inwestycyjnych, w tym budowe ponad 1000 mieszkar komunalnych i socjalnych,
gruntowny remont o$miu kamienic i modernizacje budynkéw przychodni zdrowia

2019 = zawarcie 215 uméw w ramach programu Miejskie Biuro Najmu

= rozpoczecie realizacji programu Najem Socjalny Lokali ze Wsparciem - facznie objeto nim
41 mieszkan, w ktérych jest 136 lokali

= rozpoczecie realizacji programu Mieszkania Studyjne dla Senioréw — w ramach wykonanych prac
powstato dziewie¢ mieszkar studyjnych

= podpisanie umowy partycypadji w kosztach budowy 44 lokali w ramach programu Mieszkanie dla
Seniora - ze wsparcia w ramach programu skorzystato 48 gospodarstw domowych

= przeznaczenie 549 300 zt w ramach programu Minigranty dla Senioréw

= rozpoczecie przez PTBS realizacji programu Najem z Dojsciem do Wfasnosci — wybudowano
289 mieszkan (ul. Zotnierzy Wykletych, ul. E. Zawackiej)

= realizacja programu Mieszkanie dla Absolwenta - podpisanie 20 nowych uméw partycypacji i najmu

= dalszy rozwoj dziatalnosci petnomocnika prezydenta ds. interwencji lokatorskich

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta Poznania oraz sprawozdan prezydenta miasta
Poznania z dziafalnosci w latach 2017-2019, https://www.badam.poznan.pl [dostep: 24 lutego 2021 r.].

pierwotnych pozwolita na sformutowanie zatozen dtugoletniej polityki mieszkaniowej, ktéra
odzwierciedla realne potrzeby mieszkancéw, jest przy tym jednak dos¢ ztozona i rozdrobniona.

Spektrum instrumentéw wykorzystywanych przez wtadze Poznania do realizacji polityki
mieszkaniowej miasta jest niezwykle szerokie. Narzedzia wsparcia w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych sg skierowane do oséb i gospodarstw domowych szczegdlnie na-
razonych na wykluczenie w tym zakresie i potrzebujgcych pomocy. Nalezy jednakze wskazac
na dos¢ duze rozdrobnienie podejmowanych dziatan w ramach dostepnych instrumentéw.
Wielo$¢ programdw, projektéw i inicjatyw Swiadczy z jednej strony o skomplikowanym cha-
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rakterze samego problemu mieszkaniowego, z drugiej natomiast niesie za sobg liczne utrud-
nienia natury organizacyjnej. Efekty rzeczowe polityki mieszkaniowej, mimo ze spetniajg swoja
funkcje, sa niewystarczajace do zaspokojenia zgtaszanych potrzeb. To w znacznej mierze
skutek stabos$ci ekonomicznej i braku niezbednych $rodkéw na realizacje zadan z zakresu
polityki mieszkaniowej, dynamicznie rosnacych kosztéw realizacji inwestycji na rynku miesz-
kaniowym, ale tez wielu lat zaniedban oraz akumulacji licznych i zréznicowanych probleméw:
administracyjnych, finansowych, zarzadczych, prawnych, wtasnosciowych, spotecznych czy
technicznych (zwigzanych ze stanem technicznym budynkéw tworzacych gminny zaséb miesz-
kaniowy Poznania).

Podsumowanie

Gdy uwzglednimy obecne uwarunkowania makroekonomiczne oraz 0ogélna sytuacje finanso-
wa polskich samorzgdéw, realizacja zadan witasnych z zakresu polityki mieszkaniowej bedzie
stanowita coraz wieksze wyzwanie dla wtadz lokalnych. Nalezy przy tym pokresli¢ znaczenie
kluczowych proceséw zwigzanych z funkcjonowaniem i przeksztatcaniem sie miast i miejskiej
spotecznosci, w tym: suburbanizacje, starzenie sie spoteczenstwa, wzrost mobilnosci ludnosci,
wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw domowych, dynamiczne zmiany preferencji miesz-
kaniowych czy wptyw pandemii. Od kilku lat s3 rdwniez notowane znaczace wzrosty przeciet-
nych wynagrodzer oraz cen materiatéw i surowcow w budownictwie, ktére podwyzszajg koszty,
aw konsekwencji - ceny finalne, co nie sprzyja realizacji zadan z zakresu polityki mieszkaniowe]
polegajacych na zwiekszaniu zasobu gminnego przez nowe inwestycje. To wtasnie specyfika
samych nieruchomosci, rynku nieruchomosci i proceséw realizacji inwestycji mieszkaniowych
stanowi kluczowg bariere utrudniajaca poprawe efektywnosci polityki mieszkaniowej. Koniecz-
ne jest zatem poszukiwanie nowych rozwigzan, w tym modeli realizacji zadan wtasnych gminy.

Poznan jest uznawany za jedno z wiodacych duzych miast w Polsce pod wzgledem reali-
zacji zatozen polityki mieszkaniowej. Wciaz jednak istnieje istotna luka miedzy preferencjami
i skala potrzeb mieszkaniowych deklarowanych przez lokalng spotecznos¢ a realnymi efektami
dziatan w sferze mieszkaniowej. Do silnych stron poznanskiej polityki mieszkaniowej nalezy
przede wszystkim szeroki zakres przewidzianych instrumentéw realizacji polityki mieszkaniowej
skierowanych do grup odbiorcéw o zréznicowanych potrzebach i réznym statusie spoteczno-
-ekonomicznym. Koncentrujg sie one przede wszystkim na osobach najbardziej potrzebujacych,
aich celem jest przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu, bezdomnosci, ub6stwu, mieszkaniu
w warunkach substandardowych. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze gtéwne zatozenia polityki
mieszkaniowej opierajg sie na pogtebionej diagnozie i analizie potrzeb oraz preferencji miesz-
kaniowych, przeprowadzonej na wstepnym etapie planowania. Pozwolito to na opracowanie
kierunkowej polityki, ktéra zostata nastepnie poddana konsultacjom spotecznym. W efekcie
powstaty zatozenia polityki mieszkaniowej wynikajgce wprost z potrzeb lokalnej spotecznosci.
Ztozony charakter i wielo$¢ instrumentéw stanowig jednak potencjalng stabo$¢. Takie rozdrob-
nienie na poziomie operacyjnym moze przektadac sie na utrudnienia zwigzane z zarzgdzaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym.
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Analiza problematyki mieszkaniowej na przyktadzie Poznania wskazuje przede wszystkim na
koniecznos¢ zwiekszania udziatu mieszkan przeznaczonych na wynajem w zasobie mieszkanio-
wym miasta. Postuluje sie réwniez potozenie wiekszego nacisku na wspétprace z podmiotami
rynkowymi®? i organizacjami pozarzadowymi, ktdrych rolg powinno by¢ wspieranie realizacji
czesci zadan w zakresie polityki mieszkaniowej lub ich przejmowanie. Wymaga to jednak wy-
pracowania nowych modeli wspétpracy na tym polu.

Kolejnym problemem przy realizacji zatozen polityki mieszkaniowej jest dostepnos¢ zrédet
finansowania nowych inwestycji, ktére majg powiekszy¢ gminny zaséb mieszkaniowy, oraz
inwestycji odtworzeniowych. Poznan wykorzystuje do tego celu m.in. $rodki pochodzace z Eu-
ropejskiego Banku Inwestycyjnego. Dzieki niskim kosztom tego kapitatu obecnie realizowana
strategia w zakresie ksztattowania struktury kapitatu powinna by¢ utrzymana przez ZKZL.

Duzy potencjat rozwoju mieszkaniowych zasobéw gminnych tkwi m.in. w modelu partner-
stwa publiczno-prywatnego, jednak wcigz jest on niewykorzystany - istotng bariere stanowi
w tym przypadku ryzyko, z ktérym muszg sie liczy¢ podmioty sektora rynkowego. Niechetnie
wiec uczestniczg w tego typu przedsiewzieciach, m.in. ze wzgledu na rosnace koszty i silny
popyt na rynku mieszkaniowym.

Weciaz aktualny jest postulat wiekszej i bardziej efektywnej integracji instrumentéw polityki
spotecznej. Sytuacja mieszkaniowa czesto stanowi konsekwencje wspétwystepowania innych
probleméw lub barier, np. zjawiska suburbanizacji, odptywu ludnosci do gmin podmiejskich,
dtugookresowego bezrobocia. Tylko catosciowe podejscie, wigcznie z pogtebiong wsp6tpraca
miasta z gminami sasiadujacymi w zakresie polityki mieszkaniowej, moze przetozy¢ sie na sku-
teczne rozwigzanie wybranych probleméw. Bezposrednie wsparcie finansowe zapewniane przez
samorzad powinno by¢ redukowane i zastepowane posrednimi instrumentami - z wytgcze-
niem $rodkéw przeznaczanych na zaspokojenie potrzeb 0séb najubozszych. Dotyczy to przede
wszystkim oséb i gospodarstw domowych znajdujgcych sie w putapce Sredniego dochodu, ktére
osiggajg dochody z jednej strony zbyt niskie, by otrzymac kredyt hipoteczny na zakup wtasnego
mieszkania, z drugiej zas - zbyt wysokie, aby korzysta¢ z innych form bezposredniego wspar-
cia mieszkaniowego miasta. W ich przypadku instrumenty wsparcia w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych powinny wychodzi¢ jednak poza sama sfere mieszkaniowa.
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