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Wprowadzenie

Pojecie miast zwycieskich mozna rozpatrywac zard6wno w konteks$cie terazniejszos$ci, jak
i przysztosci. Odnosi si¢ ono do o$rodkéw miejskich, ktore nie tylko skutecznie odpo-
wiadajg na wyzwania wspotczesnosci, lecz takze antycypuja przyszte potrzeby. Dyskusja
na temat utopijnych wizji miast cyklicznie prowadzi do powstawania nowych koncepcji,
eksponujacych kluczowe problemy wymagajace rozwigzania. Opracowanie uniwersalnych
odpowiedzi okazuje si¢ jednak trudne, a w wielu przypadkach niemozliwe. Celne uwagi
skierowane do miast duzych niekoniecznie znajdg zastosowanie w mniejszych osrodkach.

Aktualnie polskie miasta mierzg si¢ z wicloma wyzwaniami determinujagcymi ich roz-
woj. Jednym z najbardziej rozpoznawalnych jest kwestia zmian demograficznych. Wedlug
prognoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), do 2060 r. liczba ludnosci w Polsce
spadnie o 12,7% w porownaniu do 2022 r. (GUS 2023). Starzenie si¢ spoteczenstwa stanowi
wyzwanie ogolnokrajowe, podobnie jak w wigkszosci panstw europejskich, jednak proces
depopulacji nie przebiega rdwnomiernie. Od lat postepuje koncentracja ludnosci i dziatal-
nos$ci gospodarczej w kilku wigkszych osrodkach miejskich i ich obszarach funkcjonalnych
(gtownie: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdansk). Jednoczes$nie wigkszo$¢ miast
odnotowuje spadek liczby mieszkancow — w latach 2021-2022 trend ten dotyczyt ok. 80%
polskich miast. Skutki depopulacji, zwlaszcza w kontekscie rynku pracy i gospodarki, beda
mniej dotkliwe dla osrodkow, ktore skutecznie ograniczg ubytek ludnosci lub odnotujg jej
wzrost. Kluczowe znaczenie ma nie tylko liczba mieszkancow, lecz takze ich struktura
wiekowa. Efektywna strategia rozwoju miasta zwycieskiego powinna przede wszystkim
odpowiadac na potrzeby i oczekiwania mtodszych pokolen.
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Z badan przeprowadzonych na probie ponad 35 tys. mieszkancéw Polski [ThinkCo,
Otodom ... 2022] wynika, ze wigkszo$¢ Polakow zyjacych w miastach deklaruje zadowo-
lenie ze swojego miejsca zamieszkania. Wérdd trzech najwazniejszych czynnikow wpty-
wajacych pozytywnie na poziom satysfakcji najczesciej wskazywano na: dostep do skle-
poéw (29%), komunikacje miejska i dojazd (23,9%) oraz dobra jako$¢ srodowiska (23,2%).
Z kolei do kluczowych czynnikéw obnizajacych poziom zadowolenia zaliczono: koszty
zycia (36%), zanieczyszczenia srodowiska (23,9%), a takze dostgp do stuzby zdrowia
(22,2%) oraz jakos¢ komunikacji miejskiej i dojazdy (22%). Warto zauwazyc, ze elementy
sktadajace si¢ na poczucie szczg$cia roznig si¢ w zaleznos$ci od wielko$ci analizowanego
miasta. W najwigkszych osrodkach miejskich (powyzej 500 tys. mieszkancow) najwyzej
ceniony jest szeroki dostep do rozrywki i atrakcji kulturalnych, podczas gdy w mniejszych
miastach (do 50 tys. mieszkancoéw) to wtasnie ich ograniczona dostepno$¢ stanowi jeden
z glownych czynnikoéw obnizajacych poczucie szczescia. W mniejszych miejscowosciach
najwicksza wartos¢ przypisuje si¢ z kolei bliskosci natury, poczuciu bezpieczenstwa oraz
nizszym kosztom zycia, tymczasem niedobdr wysokiej jakosci srodowiska w duzych
metropoliach stanowi jeden z gtdéwnych elementow wptywajacych negatywnie na dobro-
stan mieszkancow. [stotnym wyzwaniem dla wiekszych osrodkdw jest takze zapewnienie
sprawnej komunikacji miejskiej i infrastruktury transportowej, ktorej znaczenie wzrasta
wraz z wielko$cig miasta.

Skupiajac uwage na mtodszych pokoleniach, nalezy zaznaczy¢, ze osoby znajdujace
si¢ na etapie rozpoczynania kariery zawodowej oraz zaktadania rodzin szczegdlna wage
przyktadaja nie tylko do przystepnosci cenowej i dostepnosci mieszkan [Bujang et al. 2015,
Zyed et al. 2016], ale coraz cz¢$ciej takze do jakosci warunkéw mieszkaniowych, m.in. stan-
dardu technicznego budynkdéw, izolacji akustycznej, dostepu do $wiatta dziennego. Rownie
istotne staja si¢ kwestie zwigzane z lokalizacjg mieszkan oraz dostgpnoscia do infrastruktury
[Wimalasena i et al. 2022]. W ostatnich latach ro$nie takze znaczenie aspektow ekolo-
gicznych, takich jak jako$¢ srodowiska oraz implementacja zrownowazonych rozwigzan
[Mulliner, Maliene 2015; Sohaimi, Shuid 2023]. Wysoka jako$¢ mieszkalnictwa, w pota-
czeniu z dostgpnoscig mieszkan, wptywa w sposob bezposredni na decyzje o osiedleniu si¢
w danym miescie, a tym samym na stabilno$¢ demograficzng oraz spoteczno-gospodar-
cza danego miasta. W tym rozdziale szczegétowo omowiono aspekty zwigzane z jakos$cia
mieszkalnictwa i1 dostepnos$cia mieszkaniows, a takze przedstawiono przyklady dobrych
praktyk, majacych kluczowe znaczenie w konteks$cie miast zwycigskich.

Jakos¢ i dostepnosc¢ mieszkalnictwa w Polsce

Glownym priorytetem postawionym w Narodowym Programie Mieszkaniowym byto zwigk-
szenie dostepnosci mieszkaniowej dla 0sob o srednich dochodach rozporzadzalnych [Naro-
dowy Program Mieszkaniowy 2016]. Osoby te nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych poprzez nabycie lub najem mieszkania na wolnym rynku ze wzgledu
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na zbyt niskie dochody, a jednocze$nie wykazuja zbyt wysokie dochody, by stara¢ si¢
0 najem z zasobu komunalnego.

Dostepnos$¢ mieszkaniowa mozna zdefiniowaé jako zdolno$¢ finansowa gospodarstw
domowych do nabycia lub najmu mieszkania [Sendi 2014], w tym konteks$cie jest zwig-
zana z popytem mieszkaniowym. Dostepno$¢ mieszkaniowa moze obejmowac szerszy
obszar uwzgledniajacy prawo do mieszkania dla wszystkich, bez wzgledu na osiggane
przez gospodarstwa domowe dochody [Sendi 2014]. Tak rozumiana dostepno$¢ mieszka-
niowa obejmuje stron¢ popytowa (zdolnos¢ nabywcza gospodarstw domowych) oraz strone
podazowa (bezwzgledna ilo$¢ oferowanych ustug mieszkaniowych) [Neuteboom, Brounen
2011]. Istotne jest zwrdcenie uwagi na rozktad cen mieszkan w zalezno$ci od formy wia-
snos$ci zasobu mieszkaniowego, co wigze si¢ z szerszym spojrzeniem niz tylko przez pry-
zmat rynku mieszkaniowego. Niski poziom dostepnosci mieszkaniowej dotyczy przede
wszystkim os6b mlodych, ktore znajduja si¢ w poczatkowym okresie kariery zawodo-
wej, a co za tym idzie wykazujg relatywnie niskie dochody rozporzadzalne. Gospodar-
stwa domowe znajdujace si¢ w trzech pierwszych kwintylach dochodéw rozporzadzalnych
nie posiadajg wystarczajacych srodkéw finansowych oraz zdolnosci kredytowej, by moc
naby¢ mieszkanie na wolnym rynku. W wiekszosci przypadkow rynek najmu rowniez nie
stanowi dla tych gospodarstw domowych alternatywy — w duzych miastach koszty najmu
mieszkania sg zbyt wysokie, a w mniejszych miejscowosciach podaz mieszkan na wyna-
jem jest zbyt niska.

W literaturze przedmiotu istnieje wiele metod pomiaru dostepnosci mieszkaniowe;.
Najczescie] wykorzystywana metodg pomiaru jest metoda dochodowa, w tym wskazniki:
relacja ceny mieszkania do dochodow oraz relacja czynszu za najem mieszkania do docho-
dow. Sa to wzglednie proste w konstrukeji i1 interpretacji wskazniki, dzigki czemu moz-
liwa jest ocena i porownanie poziomu dostepnosci mieszkaniowej migdzy poszczegdlnymi
miastami [Meen 2018].

W 2023 r. w 10 z 16 miast wojewodzkich odnotowano nizszy poziom dostepnosci
mieszkaniowej na rynku pierwotnym w poréwnaniu do 2019 r. W Katowicach, Krakowie
i Poznaniu nie odnotowano zmian w poziomie dostepnosci mieszkaniowej. W ciaggu 5 lat
w Bydgoszczy, Gdansku i Olsztynie wzrdst poziom dostepnosci mieszkaniowej W 2023 r.
najbardziej przystepne cenowo mieszkania znajdowaty si¢ w Zielonej Gorze (za przecigtne
wynagrodzenie brutto mozna byto nabyé 0,99 m? mieszkania) oraz w Katowicach (za prze-
cigtne wynagrodzenie brutto mozna byto naby¢ 0,94 m kw. mieszkania) (ryc. 25). W grupie
miast o najnizszym poziomie dost¢pnosci mieszkaniowej znalazta si¢ Warszawa, Wro-
ctaw i Szczecin. W miastach tych za przecietne wynagrodzenie brutto mozna byto naby¢
ok. 0,72 m* mieszkania z rynku pierwotnego.

Na rynku wtéornym zaobserwowano wyzszy poziom dostepnosci mieszkaniowej
w poréwnaniu do rynku pierwotnego we wszystkich miastach wojewodzkich, z wytacze-
niem Rzeszowa, Warszawy, Gdanska i Krakowa (ryc. 26). Najwicksza roznica w poziomie
dostgpno$ci mieszkaniowej migedzy rynkiem pierwotnym a wtérnym dotyczyta Katowic.
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Ryec. 25. Poziom dostgpnosci mieszkaniowej na rynku pierwotnym w miastach wojewodzkich
w Polsce w 2019 r.
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Ryc. 26. Poziom dostgpnosci mieszkaniowej na rynku wtérnym w miastach wojewodzkich
w Polsce w 201912023 1.

Jedynie w 4 z 16 miast wzrést poziom dostepnosci mieszkaniowej w 2023 r. w pordwna-
niu do 2019 r. Najwyzszy wzrost w poziomie mieszkaniowym dotyczyt mieszkan zloka-
lizowanych w Bydgoszczy. Dostepno$¢ mieszkaniowa pogorszyta si¢ w badanym okresie
jedynie w Kielcach, Wroctawiu i Rzeszowie. Najbardziej przystgpne cenowo mieszkania
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znajdowaty si¢ w Katowicach, gdzie za przecietne wynagrodzenie brutto mozna byto naby¢
1,37 m?. mieszkania z rynku wtérnego. Natomiast najmniej metrow kwadratowych mozna
byto naby¢ w Warszawie (0,71).

Dostepno$¢ mieszkaniowa na rynku najmu moze by¢ mierzona jako udziat miesigcznego
czynszu najmu do osigganych przez gospodarstwo domowe dochodow. Zgodnie z przedsta-
wiong definicja OECD dostepnos¢ mieszkaniowa wystepuje, jesli gospodarstwo domowe
przeznacza na wydatki mieszkaniowe maksymalnie 40% osiaganych dochod6éw rozporza-
dzalnych [OECD 2024]. Do ustalenia poziomu dost¢pno$ci mieszkaniowej na rynku najmu
wykorzystano dane dotyczace miesigcznych czynszow ofertowych i przecietnego wyna-
grodzenia brutto. Dane wykorzystane w badaniu pochodza z platformy OtoDom Analytics
oraz Banku Danych Lokalnych. Zatozono, ze w gospodarstwach wieloosobowych dochod
wykazywato dwoch cztonkoéw gospodarstwa domowego.

Wsrod gospodarstw domowych 1-osobowych najnizszy poziom dostepno$ci mieszkanio-
wej wystapilt w Warszawie, Rzeszowie i Wroctawiu, gdzie czynsz stanowit ok. 30% osig-
ganego dochodu (ryc. 27). Dla poréwnania najwyzsze poziomy dostepno$ci mieszkaniowej
odnotowano na rynku najmu w Katowicach, Bydgoszczy i Lodzi. Dostepno$¢ mieszkaniowa
wsrod par bedacych najemcami wyniosta od 13% w Katowicach do 20% w Warszawie.
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Ryc. 27. Poziom dostepnosci mieszkaniowej wedtug typow gospodarstw domowych na rynku najmu
w miastach wojewddzkich w Polsce w 2023 r.
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Dostepno$¢ mieszkaniowa wsrod gospodarstw domowych 3-osobowych wynosita od 17%
do 30%. Najbardziej dostepne cenowo mieszkania znajdowaty si¢ w Biatymstoku, Bydgosz-
czy, Olsztynie, Opolu i Zielonej Gorze. Zaktadany prog 40% zostat przekroczony wylacznie
w przypadku gospodarstw domowych 4-osobowych chcacych wynaja¢ mieszkanie w War-
szawie, gdzie czynsz za najem mieszkania stanowit 57% dochodow brutto.

Potrzeby mieszkaniowe mozna rozpatrywac¢ w kategorii braku odpowiedniej liczby
mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domowych. Wskaznikiem stuzagcym do osza-
cowania potrzeb mieszkaniowych w mie$cie moze by¢ statystyczna nadwyzka (deficyt)
mieszkan obliczany jako réznica migdzy catkowitg liczbg istniejacych zasobéw mieszka-
niowych a liczbg gospodarstw domowych [Szelagowska 2021]. Zgodnie z powyzszg defi-
nicja dokonano oceny liczby brakujacych mieszkan w wybranych miastach wojewddzkich,
7 tg rOznicy, ze zamiast catkowitej liczby istniejacych zasobow mieszkaniowych przyjeto
do obliczen jedynie mieszkania zamieszkale w zasobie, uwzgledniajac nie tylko liczbe,
ale rowniez jako$¢ mieszkan. Dodatkowo dokonano proby uszczegdtowienia statystycznej
nadwyzki (deficytu) mieszkan, aby moc odpowiedzie¢ na pytanie, jakich mieszkan pod
wzgledem powierzchni uzytkowej brakuje. Dokonano poréwnania typu mieszkania wedhug
powierzchni uzytkowej do typu gospodarstwa domowego wedlug liczby osob (tab. 8).

Tabela 8. Statystyczna nadwyzka (deficyt) mieszkan w wybranych miastach wojewddzkich
wedlug typow gospodarstw domowych w 2021 r.
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Wroctaw 40243 —29 345 61627 15684 —-17074 9351
Lodz 28401 —-16 069 59497 -5183 —-18090 8246
Krakow 48985 —-14128 72276 8979 —21998 3856
Warszawa 38378 -75687 120963 21041 —47653 19714
Gdansk 11100 —18396 35974 7289 -16470 2703
Katowice 11265 —13550 21489 5882 —7166 4610
Poznan 28317 —-22015 37799 11275 -11639 12897

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL (dostep 19.02. 2025).
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W 2021 r. we wszystkich 7 badanych miastach wojewodzkich wystapita nadwyzka
mieszkan. Najwigksza statystyczna nadwyzka mieszkan dotyczyta Krakowa (48 985) oraz
Wroctawia (40 243), a najmniejsza Gdanska (11 100) 1 Katowic (11 265). Szczegdtowa ana-
liza wskaznika wykazata, ze we wszystkich badanych miastach statystycznie brakuje przede
wszystkim mieszkan dla singli (o powierzchni uzytkowej ponizej 39 m?) oraz dla rodzin
2+ 2 (o powierzchni uzytkowej 80-99 m?). Dodatkowo w Lodzi wystapit statystyczny defi-
cyt mieszkan o powierzchni uzytkowej 60-79 m?. Najwiecej mieszkan z przeznaczeniem
dla singli i gospodarstw domowych 4-osobowych brakuje w Warszawie — kolejno 75 687
i 47 653 mieszkan. Analizujgc mieszkania o powierzchni 40—-59 m? dedykowane parom
najwicksza nadwyzka mieszkan rowniez wystapita w Warszawie (120 963) (tab. 8).

Dobre praktyki zwigzane z poprawg jakosci
i dostepnosci mieszkan w ramach koncepc;ji
Zzrownowazonego rozwoju miast

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow jest jednym z wielu zadan wlasnych
gminy. W zwigzku z ograniczonymi $rodkami finansowymi i ramami prawnymi wiele pro-
blemoéw mieszkaniowych w miastach pozostaje wciaz nierozwigzanych. Jednak w Polsce
istnieja gminy, ktore podejmuja dziatania majace na celu poprawg dostgpnosci mieszkanio-
wej. W rozdziale zaprezentowano dobre praktyki w zakresie realizacji dziatan sprzyjajacych
poprawie sytuacji mieszkaniowej w Katowicach, Poznaniu, Wroctawiu oraz Warszawie.
Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (KTBS) moze by¢ dobrym przy-
ktadem tego, w jaki spos6b mozna w miescie zwigkszaé podaz dostgpnych cenowo miesz-
kan. Do 2024 r. podmiot ten zrealizowal wiele inwestycji mieszkaniowych dostarczajac
dla mieszkancow ponad 2,4 tys. mieszkan [tbs.katowice.pl, dostgp 19.02.2025]. Podmiot
realizuje obecnie trzy inwestycje, dzigki ktorym dodatkowo powstanie ok. 400 dostep-
nych cenowo mieszkan na wynajem. Warto podkresli¢, ze KTBS tworzy podaz spotecz-
nych mieszkan czynszowych w roznych dzielnicach miasta przyczyniajac si¢ do poprawy
wizerunku dzielnic oraz ich rozwoju, przyktad moze stanowi¢ dzielnica Zawodzie [Cyran
2020]. Patrzac na dziatalno$¢ Katowickiego TBS nalezy zaznaczy¢, ze prowadzi on rela-
tywnie szerszg dziatalno$¢ niz wigkszos¢ TBS/SIM utworzonych w Polsce. Przyktadem
takiego dzialania moze by¢ m.in. zrealizowany program Mieszkanie na wynajem z doj-
Sciem do wiasnosci, w ramach ktérego powstaty 64 mieszkania na Osiedlu pod Kaszta-
nami przy ul. Krasinskiego [tbs.katowice.pl, dostgp 19.02.2025]. Dzigki programowi zwigk-
szono ofert¢ mieszkaniowg w miescie, ktorg skierowano do 0soéb znajdujacych sie w luce
czynszowej, czyli 0s6b majacych zbyt niskie dochody, by mdc naby¢ lub wynaja¢ odpo-
wiednie dla siebie mieszkanie po cenie rynkowej, a jednocze$nie majacych zbyt wysokie
dochody, by uzyska¢ mieszkanie komunalne [Cyran 2017]. Program zaktadat stopniowe
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dochodzenie zakwalifikowanych do programu 0s6b do wtasnosci. Najemca w ramach pono-
szonego czynszu splacal cze$¢ kosztow inwestycji mieszkaniowej, a po uptywie okreslo-
nego czasu (od 5 do 20 lat od momentu przystgpienia najemcy do programu) bedzie mogt
wnioskowaé o wykup wynajmowanego mieszkania. Wniesiona przez najemcg partycypa-
cja (standardowa w przypadku spotecznych mieszkan czynszowych) miata stanowi¢ czgsé
ceny transakcyjnej mieszkania. Do programu kwalifikowaly si¢ gospodarstwa domowe
spetniajace wyznaczone kryterium dochodowe. W ramach programu Mieszkanie dla Roz-
woju, realizowanego w latach 20162023, KTBS utworzyt wraz z PFR Nieruchomo$ci
spotke celowa MDR Katowice i MDR Katowice 2 wnoszgc aportem grunty pod inwesty-
cje. W ramach inwestycji wybudowano 513 mieszkan czynszowych na osiedlu Nowy Niki-
szowiec oraz docelowo powstanie kolejnych 524 mieszkan na wynajem przy ul. Korczaka.
Inng formg dziatalno$ci KTBS jest jego wspotpraca z gming Katowice w zakresie zwigk-
szania oferty mieszkaniowej dla 0séb o nizszych dochodach rozporzgdzalnych. Gmina,
jesli ma udzial w inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez KTBS (najczesciej wno-
szac grunt pod inwestycje) moze wskazywacé najemcoéOw wybranych wedtug wtasnych kry-
teriow [Cyran 2020].

Budownictwo komunalne i spoteczne moze stanowi¢ wyznacznik dobrych praktyk
w zakresie wysokiej jakosci zycia mieszkancow poprzez realizacj¢ zrOwnowazonych inwe-
stycji mieszkaniowych. Gmina lub TBS/SIM oddaje do uzytkowania mieszkania, ktére beda
stanowic¢ ich zasob w dlugookresowej perspektywie, co przektada si¢ na odpowiedzialno$¢
inwestora za pozniejsza eksploatacj¢ mieszkan — inaczej niz w przypadku deweloperow
budujacych (w przewazajacej czesci) mieszkania na sprzedaz. W zwigzku z tym coraz wig-
cej TBS/SIM lub gmin decyduje si¢ na budowanie budynkdéw mieszkalnych o wysokiej
efektywnosci energetycznej i jako§ciowym $rodowisku zamieszkania. Podmioty realizujace
budownictwo spoteczne w innych europejskich krajach juz od dawna stosujg proekolo-
giczne materiaty i technologie budowlane przy swoich inwestycjach. Przyktadem moze
by¢ dziatalno$¢ komunalnego przedsigbiorstwa Kopparstaden realizujacego budownictwo
spoteczne w miescie Falun w Szwecji, ktore w 2012 r. ukonczyto budowe budynku pasyw-
nego. W ramach inwestycji powstaty 54 mieszkania na wynajem o wysokim poziomie efek-
tywnosci energetycznej [powerhouseeurope.eu, dostep 28.02.2025]. Inwestycja wptyneta
pozytywnie na poprawe srodowiska. Dodatkowo dzigki inwestycji gospodarstwa domowe
bedace najemcami mieszkan odnotowaty nizsze koszty eksploatacji niz w przypadku miesz-
kan wybudowanych w sposob tradycyjny. Innym zagranicznym przyktadem jest francu-
skie miasto poprzemystowe Lille, ktore od 2014 r. prowadzi Centrum Zréwnowazonego
Mieszkalnictwa zajmujace si¢ doradztwem dla wtascicieli lub najemcoOw mieszkan, ktorzy
dotknieci sg ubdstwem energetycznym. Doradztwo obejmuje uslugi techniczne, prawne
i finansowe. Oprocz ustug doradztwa mieszkancy zglaszajacy si¢ do Centrum mogg uzy-
ska¢ wsparcie finansowe na przeprowadzenie remontu mieszkania lub budynkéw, ktory
przyczyni si¢ do poprawy efektywnosci energetycznej, a co za tym idzie zmniejszy koszty
eksploatacji dla gospodarstw domowych. Z doradztwa skorzystato ok. 70 tys. mieszkancow.
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W ramach projektu przyznano 772 premie na zrbwnowazone inwestycje oraz wsparto ponad
3,5 tys. gospodarstw domowych. [interregeurope.cu/good-practices/sustainable-housing-
-centre, dostep 27.02.2025]. W Polsce rowniez pojawiaja si¢ inwestycje zrownowazone
w budownictwie spotecznym. Przyktadem dobrych praktyk moze by¢ wspomniane Kato-
wickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, ktore nie tylko poszerza oferte dostepnych
cenowo mieszkan, ale rowniez przystapito w 2024 r. do realizacji zrownowazonego osiedla.
Celem tej inwestycji (oprocz zwickszenia podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanej
stawce czynszu) jest m.in. zmniejszenie kosztow eksploatacji wybudowanych mieszkan.
W ramach inwestycji powstanie osiedle przy ul. Kosmicznej sktadajace si¢ z 7 ekolo-
gicznych budynkow wielorodzinnych, w ktorych zastosowano ekologiczne zrodla ener-
gii cieplnej (OZE, zespoty sond glebinowych, powietrzne pompy ciepta) [tbs.katowice.pl,
dostep 21.02.2025]. Inwestycja otrzymata ekologiczny certyfikat ,,Zielony Dom” na pozio-
mie Premium w sierpniu 2024 r. [baza.plgbc.org.pl, dostep 21.02.2025]. ,,Zielony Dom”
to polski system certyfikacji wielokryterialnej utworzony przez Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego (PLGBC) w 2021 r. W ramach procesu certyfikacji inwestycja
mieszkaniowa moze otrzymac certyfikat na poziomie Standard, Premium lub Prestige [zie-
lonydom.plgbc.org.pl, dostep 27.02.2025]. Audytor przeprowadzajacy proces certyfikacji
ma za zadanie sprawdzenie, w jakim stopniu dana inwestycja spetnia zaktadane kryteria
w 6 obszarach: zarzadzanie inwestycja, miejsce i lokalizacja, materialy i zasoby, zdrowie
i komfort uzytkownika, gospodarowanie woda, optymalizacja zuzycia energii. Inwestycja
realizowana przez Katowicki TBS jest pierwsza, ktora otrzymata certyfikat ekologiczny
na poziomie Premium. Dodatkowo pozostale inwestycje mieszkaniowe posiadajgce zielony
certyfikat byly realizowane wytacznie przez deweloperow.

Zwigkszenie podazy mieszkan mozliwe jest rowniez poprzez inne formy budownic-
twa mieszkaniowego. Relatywnie rzadko wykorzystywang w Polsce forma jest oddolne
budownictwo mieszkaniowe. Poprzez oddolne budownictwo mieszkaniowe nalezy rozu-
mie¢ forme pozyskiwania mieszkan zgodna z nastepujacymi zasadami: idea non profit,
partycypacja, wspolnotowym charakterem przedsi¢wzigcia oraz inicjacja przedsigwzigcia
przez przysztych lokatoréw [Twardoch 2019]. Jednym z modeli tego rodzaju budownic-
twa moze by¢ kooperatywa. Przyktadem zainicjowania tworzenia kooperatyw w Polsce
jest Wroctaw. Miasto, przy wspolpracy wroctawskiego SARP tworzac masterplan dla
nowo powstajacej dzielnicy ustalito, Ze trzy dziatki na terenach publicznych zostang prze-
znaczone na oddolne budownictwo mieszkaniowe, gdzie docelowo powstaty trzy koope-
ratywy mieszkaniowe. Osoby zainteresowane zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
w ramach tej formy budownictwa musialy zatozy¢ grupe budowlang i podpisa¢ umowe
partnerska, by moc uzyskaé pozwolenie na budowe na wyznaczonych przez miasto dzial-
kach. Obligatoryjnym warunkiem wzig¢cia udziatu w przetargu bylo posiadanie koncepcji
zabudowy uwzgledniajgcej przestrzenie wspolne [nowezerniki.pl, dostep 20.02.2025].
Pierwsza kooperatywa mieszkaniowa zostala stworzona przez 4 rodziny, ktore wspol-
nymi sitami oddaly do uzytkowania budynek mieszkalny z 4 mieszkaniami o $redniej
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powierzchni uzytkowej wynoszacej 75 m?. W ramach budynku stworzono réwniez prze-
strzen wspolng, na ktorg sktadata si¢ rowerownia, woézkownia oraz sala $wietlicowa.
Wokot budynku zaplanowano parking oraz miejsca przeznaczone do zabaw dla dzieci
oraz grillowania. W koncepcji projektu oprocz mieszkan i przestrzeni wspdlnej powstat
dodatkowy lokal, ktory docelowo miat by¢ przeznaczony na najem pod ustugi lub han-
del [wroclaw.pl, dostep 21.02.2025]. Druga kooperatywa takze zostata utworzona przez
4 rodziny, ktére w koncepcji przewidziaty budowe budynku mieszkalnego z 4 mieszka-
niami o powierzchni uzytkowej od 83,0 do 108,8 m>. W ramach planu przewidziano czgsci
wspolne (m.in. rowerownie, mieszkanie dla gosci oraz miejsce spotkan mieszkancow).
Dodatkowo w ramach budynku zaplanowano miejsce pod lokal ustugowy, w ktorym utwo-
rzono gabinet stomatologiczny prowadzony przez jednego z mieszkancow [wroclaw.pl,
dostep 21.02.2025]. W ramach trzeciej (najwickszej kooperatywy mieszkaniowej) powstat
budynek z 8 mieszkaniami i lokalami ustugowymi. W cze$ciach wspoélnych nieruchomo-
$ci zaplanowano pomieszczenie do zabaw dla dzieci, $wietlice oraz ogrdéd [wroclaw.pl,
dostep 21.02.2025]. Kooperatywy mieszkaniowe wptywaja na poprawe dostepnosci miesz-
kaniowej dzigki obnizeniu kosztow pozyskania mieszkania oraz polepszenie warunkoéw
mieszkaniowych (samodzielne zagospodarowanie budynku i przestrzeni wokoét niego przez
przysztych uzytkownikéw). Zrealizowanie inwestycji mieszkaniowej w formule koope-
ratywy mieszkaniowej jest mniejszym kosztem o ok. 20-30% w pordéwnaniu do nabycia
mieszkania na rynku komercyjnym [Skorupska 2024].

Instrumentem polityki mieszkaniowej, ktory moze zwigkszy¢ podaz mieszkan na wyna-
jem 1 poprawi¢ dostgpnos¢ mieszkaniowa jest Spoleczna Agencja Najmu (SAN). SAN
to podmiot wspdlpracujacy z gming, ktory posredniczy miedzy wiascicielami mieszkan
a gospodarstwami domowymi, ktore nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkanio-
wych na wolnym rynku [gov.pl, dostep 21.02.2025]. Instrument ten ma za zadanie zwigkszy¢
oferte mieszkan na wynajem dla 0séb o $rednich i niskich dochodach i stanowi¢ alternatywe
dla budownictwa komunalnego [Cyran 2024]. SAN moze by¢ prowadzony przez funda-
cje, stowarzyszenie, spotdzielni¢ socjalng oraz spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
lub spotke akcyjna, gdzie gmina (gminy) dysponuje ponad 50% glosami na zgromadzeniu
wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu [Ustawa o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. 2024.1440
ze zm.]. W pierwszej kolejnosci gmina musi podja¢ uchwale, w ktorej okreslone zostang
zasady dziatalnosci SAN oraz kryteria doboru najemcéw. W drugim kroku gmina podpisuje
umowe o wspolpracy z operatorem SAN. SAN pozyskuje mieszkania do swojego zasobu
z lokalnego rynku lub dzierzawi je od gminy/TBS (nastgpuje podpisanie uméw dzierzawy).
Po weryfikacji wnioskow pod katem kryteridéw zawartych w uchwale gminy, SAN jako
operator zawiera umowy najmu ze wskazanymi przez gming osobami [Habitat ... 2023].
Obecnie instrument ten zostat wdrozony w 12 gminach, a plany na utworzenie na swoim
obszarze SAN ma kolejnych 5 gmin. Jedng z pierwszych gmin, ktéore wprowadzity SAN
jako instrument lokalnej polityki mieszkaniowej byt Poznan, gdzie SAN prowadzony jest
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przez jednoosobowa spotke miasta — ZKZL Sp. z 0.0. Najemcami mieszkan pozyskanych
przez SAN mogg zosta¢ osoby spetniajace nastepujace kryteria:

e kryterium dochodowe (wskazane w uchwale Rady Miasta Poznania),

e osoby nieposiadajace tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego lub spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Dodatkowo osoba ubiegajaca si¢ o najem mieszkania pozyskanego przez SAN musi
speti¢ jedno z kryteriow szczegdtowych okreslonych w uchwale Rady Miasta Poznania
[Stowarzyszenie... 2023]. W najblizszym czasie SAN w Poznaniu ma wyznaczony cel,
by zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe 100 gospodarstwom domowym znajdujacym si¢
w luce czynszowe;j.

Przyktadem poprawy dostepnosci mieszkaniowej oraz jakos$ci mieszkania wérod roz-
nych grup spoteczno-ekonomicznych jest projekt modelowej kamienicy, ktora powstata
w Warszawie. Projekt ten inspirowany byt ideg miksu lokatorskiego polegajacej na zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych 0s6b z réznych grup spoleczno-ekonomicznych wraz z ich
integracja [pdm.irmir.pl/narzedziownik, dostep 21.02.2025]. W ramach projektu doko-
nano modernizacji kamienicy przy ul. Stalowej 29 w Warszawie (Nowa Praga), w ktorej
powstato 12 mieszkan. W budynku utworzono rowniez przestrzen wspolng dla mieszkan-
coéw kamienicy, w ktorej powstala pralnia. Dodatkowo w budynku powstat ogoélnodostepny
gabinet lekarski, klubokawiarnia oraz placéwka pieczy zastgpczej. Najemcami mieszkan
zostali seniorzy, osoby mtode oraz rodziny z dzie¢mi [architektura.um.warszawa.pl, dostgp
21.02.2025]. Modelowa kamienica powstata z mysla o zwigkszeniu dostgpnosci mieszka-
niowej dla gospodarstw domowych borykajacych si¢ z problemem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych zwigzang z jakos$cig mieszkan oraz ich dostepnoscia cenowq. Z zwiagzku
ze zmieniajagcymi si¢ potrzebami i preferencjami mieszkaniowymi w cyklu zycia cztowieka
kamienica ma petni¢ réwniez funkcjonalne rozwigzania uwzgledniajace obecne i przyszie
potrzeby najemcow. Istotnym elementem tworzenia modelowej kamienicy byta partycy-
pacja przysztych najemcoéw w tym projekcie. Oferta mieszkaniowa dostepna w ramach
projektu byta zroznicowana — najemcami mogly zosta¢ osoby o wysokich, umiarkowanych
lub niskich dochodach.

Zakonczenie

Mtode osoby majg obecnie duze trudnoséci w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Wyso-
kie ceny nieruchomosci w duzych miastach, rosngce koszty najmu oraz ograniczona dostep-
no$¢ mieszkan na rynku sprawiaja, ze wiele os6b nie moze pozwoli¢ sobie na zakup lub
wynajem odpowiedniego lokum. Osoby rozpoczynajgce kariery zawodowe znajdujg sie
w luce czynszowej, co powoduje, ze nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszka-
niowych na rynku mieszkaniowym. Z kolei w mniejszych miejscowos$ciach, mimo bar-
dziej przystepnych cen mieszkan, wyzwaniem jest ich niewystarczajaca podaz, zwlaszcza
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na rynku najmu. Ponadto jako$¢ starszego zasobu mieszkaniowego czgsto nie spetnia aktu-
alnych oczekiwan, co prowadzi do dalszej marginalizacji mniej atrakcyjnych lokalizacji.

Z przedstawionej analizy wynika, ze na przestrzeni lat 2019-2023 w wigkszos$ci bada-
nych miast dostepnos¢ mieszkaniowa na rynku pierwotnym zmniejszyta sie. Wigksza
dostepnosé cenowa wystepowala na rynku wtornym. W najwigkszych polskich miastach
wystgpita nadwyzka mieszkan. Doktadna analiza wykazala, ze w miastach tych brakuje
mieszkan do 40 m?, ktore bytyby przeznaczane dla gospodarstw domowych jednoosobo-
wych oraz wigkszych powierzchniowo mieszkan (od 80 do 100 m m?) przeznaczonych dla
gospodarstw domowych czteroosobowych. Warto jednoczesnie zwroci¢ uwage na fakt,
ze to wlasnie mtodsze pokolenie charakteryzuje si¢ pdzniejszym wigzaniem si¢ w pary
i zaktadaniem rodziny.

Mtode osoby stanowia kluczowy zasoéb demograficzny, napedzajacy gospodarke i roz-
woj. Ich obecnos¢ wplywa na rynek pracy, innowacyjno$¢ oraz tempo urbanizacji. Miasta
zapewniajace wysoka jakos¢ zycia i odpowiednie warunki do osiedlania sig¢ staja si¢ bardziej
konkurencyjne wzgledem miast borykajacych si¢ z depopulacja. Z tego powodu zapewnie-
nie wysokiej jakosci mieszkalnictwa i dostepnosci mieszkaniowej staje si¢ coraz bardziej
istotnym narzedziem przyciagania mtodych ludzi. Niektore miasta wprowadzaja (albo wpro-
wadzily) innowacyjne rozwigzania, ktére mogg by¢ w tym celu wykorzystane. Kluczowe
jest wdrazanie instrumentow polityki mieszkaniowej, umozliwiajacych mtodym ludziom
wynajem lub nabycie mieszkania na preferencyjnych warunkach (np. tworzagc w miescie
Spoteczng Agencje Najmu, rozwijajac budownictwo spoteczne oraz zapewniajgc warunki
pod oddolne budownictwo mieszkaniowe). Istotng role odgrywaja takze modernizacje ist-
niejacej infrastruktury mieszkaniowej oraz rozwdj nowych technologii budowlanych.

Miasta zwycigskie bedg potrafily skutecznie wykorzystac te narzedzia, zapewniajac
mtodym ludziom stabilne warunki mieszkaniowe. W dtuzszej perspektywie konkurencyjne
miasta bedg charakteryzowaty si¢ inwestycjami w budownictwo dostgpne dla szerokich
grup spolecznych, poprawa jakos$ci zasobu mieszkaniowego oraz tworzeniem przyjaznej
przestrzeni publicznej. Tego typu dziatania nie tylko sprzyjaja naptywowi nowych miesz-
kancow, ale wptywaja tez na poprawe jakosci zycia calej spotecznos$ci. Przyciagniecie
oraz zatrzymanie odplywu populacji moze by¢ kluczowym elementem rozwoju miasta
zwycieskiego.
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