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Dochody gospodarstw domowych
jako przestanka przyznawania gminne;j

pomocy mieszkaniowej — studium

przypadku duzego miasta w Polsce

Streszczenie

CEL NAUKOWY: Celem artykutu jest opracowanie modelu ustalania pro-
gu dochodowego kwalifikujacego gospodarstwa domowe do gminnej pomocy
mieszkaniowej w polskich warunkach. W czesci badawczej przeprowadzono
studium przypadku na przyktadzie duzego miasta — Poznania. Struktura pracy
obejmuje: istote problemu mieszkaniowego, zagadnienie dostepnosci oraz model
szacowania dochodéw kwalifikujacych do pomocy.

PROBLEM IMETODY BADAWCZE: Problem badawczy stanowi publicz-
na pomoc mieszkaniowa i warunki jej przyznawania. Zastosowano ustrukturyzo-
wany przeglad literatury oraz jej krytyczna analize. Model oparto na wskazniku
dostepnosci mieszkaniowej i badaniach budzetéw gospodarstw domowych.
Dane ilosciowe pozyskano z opracowan GUS, NBP, NIK, Eurostatu, publikacji
naukowych i komercyjnych raportéw rynkowych.

PROCES WYWODU: Punkt wyjscia dla opracowania modelu stanowi dia-
gnoza sytuacji mieszkaniowej i problemu mieszkaniowego w Polsce. Przed-
stawiono kluczowe wyzwanie lezace po stronie gmin — $wiadczenie pomocy
mieszkaniowej, ktéra winna opierac¢ sie¢ na obiektywnych przestankach. Za
podstawowe kryterium wsparcia mieszkaniowego przyjeto poziom docho-
dow gospodarstw domowych. Rezultatem sa dwa warianty ustalania progu
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dochodowego, ktore umozliwiajg podjecie decyzji o przyznaniu pomocy miesz-
kaniowej gospodarstwom.

WYNIKI ANALIZY NAUKOWE]: Wariant 1 okresla szacunkowy prog
dochodowy gospodarstw (wg liczby 0séb) uprawniajacy do ubiegania sie o lo-
kal komunalny, przy wskazniku dostepnosci > 4,0 (niedostepnosc). Wariant 2
wyznacza prég dochodu umozliwiajacy zakup mieszkania na rynku, oparty na
danych rynkowych i badaniach budzetéw. Wyniki wskazuja, Ze wsparcie powin-
no szczegodlnie dotyczy¢ gospodarstw 1-osobowych, 2-osobowych, 5-osobowych
i wiekszych, a takze samotnych rodzicéw z dzie¢mi.

WNIOSKI, INNOWACJE, REKOMENDAC]JE: Kryterium dochodowe
i wskaznik dostepnosci stanowia obiektywne narzedzie oceny sytuacji ekono-
micznej gospodarstw wymagajacych pomocy. W praktyce nalezy uwzglednia¢
réwniez inne, bardziej subiektywne czynniki. Przyjeto, ze wsparcia wymagaja
gospodarstwa osiagajace wskaznik dostepnosci > 4,0. Ostateczne wartosci pro-
gowe powinny by¢ jednak dostosowane do lokalnej polityki mieszkaniowej,
sytuacji finansowej samorzadu i dostepnosci zasobdw mieszkaniowych. W kaz-
dym przypadku konieczne jest indywidualne podej$cie uwzgledniajace sytuacje
danego samorzadu i przede wszystkim sytuacje oraz potrzeby mieszkaricow.

SLOWA KLUCZOWE:
polityka mieszkaniowa, dostepnos$¢ mieszkaniowa,
kryteria pomocy

Abstract

HOUSEHOLD INCOME AS A CRITERION
FOR GRANTING MUNICIPAL HOUSING ASSISTANCE —
A CASESTUDY OF A LARGE CITY IN POLAND

RESEARCH OBJECTIVE: The article aims to develop a model for deter-
mining the income threshold that qualifies households for municipal housing
assistance in Poznan, Poland. The paper discusses the housing problem, housing
affordability, and proposes a model for estimating income eligibility.

THE RESEARCH PROBLEM AND METHODS: The study examines
public housing assistance and the criteria for granting it. It employs a literature
review and critical analysis. The proposed model is grounded in the housing
affordability index and household budget surveys. Quantitative data comes from
the Poland Statistics, National Bank of Poland, Supreme Audit Office, Eurostat,
academic studies, and market reports.

THE PROCESS OF ARGUMENTATION: The model is developed based
on a diagnosis of the current housing situation in Poland and identification of
municipalities” core challenge: providing housing support using objective and
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transparent criteria. Household income is adopted as the primary eligibility cri-
terion. Two variants of determining the income threshold are created, allowing
municipalities to assess whether households qualify for assistance.

RESEARCH RESULTS: Option 1 estimates the income threshold entitling
households to apply for municipal housing, based on an affordability index >4.0
(housing unaffordability). Option 2 sets the threshold for purchasing a flat on
the market, derived from market data and budget surveys. Findings suggest that
support should focus particularly on single-person, two-person, five or more
households, and single parents with children.

CONCLUSIONS, INNOVATIONS, AND RECOMMENDATIONS:
The income criterion combined with the affordability index constitutes an ob-
jective tool for evaluating household financial capacity and identifying those
requiring housing support. Nevertheless, municipalities should supplement
these measures with qualitative assessments. Households with an affordabil-
ity index >4.0 can be considered in need of assistance, but thresholds must be
adjusted to local housing policies, municipal finances, and available housing.
Effective support requires an individualised approach aligned with local condi-
tions and needs.

KEYwWORDS:
housing policy, housing affordability, aid criteria

WSTEP

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce nalezy do najgorszych wsrod krajow
UE (Eurostat, Living conditions in Europe — housing). Liczba miesz-
kan na 1000 mieszkanicéw w 2024 roku wynosita 426 i jest ponizej
$redniej UE wynoszacej 517 (Statista.com, Total number of dwellings
in Europe in 20202, by country). Wedtug Eurostatu przecietna liczba
0s0b przypadajaca na jedno mieszkanie w Polsce wyniosta w 2023
roku 2,9, co plasowato Polske na przedostatnim miejscu w UE — ze
$rednig unijng 2,3 osoby/mieszkanie. Szacuje sie, Ze deficyt miesz-
kan wyniost w 2019 roku 641 tysiecy (MR, 2020, s. 9). Niekorzystnie
na sytuacje wptywa rowniez wysoki udziat mieszkan o warunkach
substandardowych, w tym mieszkan przeludnionych (NIK, 2022a).
Towarzyszy temu deprywacja mieszkaniowa oznaczajaca dysfunk-
cje w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wraz ze skut-
kami ubocznymi (Sikora-Fernandez, 2018, s. 103). Zmiana ustroju
i transformacja systemowa przyczynity sie do pogtebienia problemu
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mieszkaniowego (Szelagowska, 2021). Realizowane przez kolejne
rzady strategie polityki mieszkaniowej nie przyniosly skutecznego
i efektywnego rozwiazania (NIK, 2022b). Wskazuje si¢ na pogorsze-
nie sytuacji osob ubiegajacych sie o wlasne mieszkanie. Jest to skutek
wdrazania programéw stymulujacych popyt mieszkaniowy, ktore
wywolaly wzrosty cen mieszkan (Szelagowska, 2023, s. 68-74; 78-79).
Oczekiwanych efektow nie przyniosto tez wdrozenie zalozen Naro-
dowego Programu Mieszkaniowego w latach 2017-2023 (NIK, 2022b).

Sytuacja mieszkaniowa polskich gospodarstw domowych stanowi
jedno z wazniejszych wyzwan z zakresu polityki spotecznej (Cesarski,
2018; Rataj, 2018; Lis, 2021; Habitat for Humanity, 2023). Odpowiedzial-
no$¢ spoczywajaca na gminach (Dz.U. 1990, nr 16. poz. 95) przekra-
cza czesto ich mozliwosci finansowe i organizacyjne (NIK, 2020; NIK,
2022a). Biorac pod uwage dziatania gmin w tym zakresie, problemem
jest, kogo i jak wspierac (Lis, 2021). Wyzwaniem skutecznej polityki
mieszkaniowej jest wlasciwe i sprawiedliwe (Rawls, 2010; Sandel, 2020)
ustalenie kryterium przyznawania pomocy. W szerszym znaczeniu
problem ten odnosi si¢ do zagadnienia dostepnosci mieszkaniowej
(Trojanek, 2014; Straczkowski & Mazurczak, 2015; Matel & Marcin-
kiewicz, 2017; Marona & Tomasik, 2023), ktdra rozumiana jest jako
zdolnos¢ do zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej poprzez nabycie
prawa wlasnosci lub przez inne formy zamieszkiwania, w tym najem.

METODYKA BADAN

W czesci teoriopoznawczej wykorzystano przeglad i krytyczna analize
zrédel. Pozwolilo to na okreslenie istoty problemu mieszkaniowego
w Polsce, identyfikacje jego kluczowych aspektéw oraz przedstawienie
metod oceny dostepnosci mieszkaniowej. W warstwie empirycznej, kto-
rej celem bylo ustalenie progu pomocowego, przygotowano dwa wa-
rianty okreslania poziomu dochodu kwalifikujacego do pomocy miesz-
kaniowej. Wariant 1 opracowano na podstawie wskaznika dostepnosci
mieszkaniowej, w wariancie 2 podstawgq obliczen sa dane dotyczace
dochodéw pochodzace z badan budzetéw gospodarstw domowych.
Szczegdtowe zatozenia wariantu 1 sa nastepujace:
1. Podstawgq obliczen jest wskaznik dostepnosci mieszkaniowej,
ktorego opis i budowa zostaty przedstawione w: Trojanek,
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2014; Straczkowski & Koszel, 2021. Przyjmuje si¢, Ze poziom
dostepnosci mieszkaniowej wystepuje w przypadku, gdy
poziom wskaznika < 3 punktom.

Obliczenia dotycza pieciu typow gospodarstw domowych.
Ich podziat jest zgodny z tym, jaki stosuje GUS w badaniach
budzetéw gospodarstw domowych: (1) gospodarstwo
1-osobowe, (2) — gospodarstwo 2-osobowe — malzenstwo
(zwiazek) bez dzieci, (3) — gospodarstwo 3-4-osobowe —
matzenstwo (zwiazek) z dzieckiem lub dzieé¢mi, (4) —
gospodarstwo 5- i wiecej osobowe — matzenstwo (zwigzek)
z tréjka lub wieksza liczba dzieci, (5) — gospodarstwo,
w ktorym wystepuje matka lub ojciec z dzieckiem/dzie¢mi
na utrzymaniu. Dla potrzeb rachunkowych w wymienionych
typach gospodarstw domowych przyjeto odpowiednio
nastepujaca liczbe osob: 1, 2, 4, 5, 2.

Przecietna cene 1 m? powierzchni mieszkaniowej (9359 zt)
przyjeto na statym poziomie dla réznych powierzchni lokali
mieszkalnych. Oszacowano ja na podstawie danych NBP
(Raport, 2023, s. 279) oraz GUS (Bank Danych Lokalnych) —
jej poziom jest srednia wazona, uwzgledniajaca poziom
aktywnosci segmentéw rynku mieszkaniowego (65%
transakcji na rynku pierwotnym, 35% na rynku wtornym).
Powierzchnie mieszkan oszacowano nastepujaco — minimalna
powierzchnia lokalu wynosi 25 m? i zwieksza si¢ o 12,5 m?
wraz z wigksza liczba 0sob w gospodarstwie domowym.
Kierowano si¢ przy tym regulacjami prawnymi — zgodnie
z § 94 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. o warunkach technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, minimalna
powierzchnia uzytkowa mieszkania nie powinna by¢ mniejsza
niz 25 m? zas zgodnie z § 6 Rozporzadzenia Ministra Rodziny
i Polityki Spotecznej z dnia 30 pazdziernika 2023 r. w sprawie
mieszkan treningowych i wspomaganych minimalna
powierzchnia uzytkowa lokalu przypadajaca na jedng osobe
korzystajaca ze wsparcia w postaci mieszkania treningowego
lub wspomaganego nie moze by¢ nizsza niz 12 m2. Przyjete
powierzchnie moze nie sg duze i nie odpowiadaja aspiracjom
wielu gospodarstw domowych, jednak przyjeto, ze chodzi
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o pomoc publiczng w zakresie zaspokajania podstawowych
potrzeb mieszkaniowych i powierzchnie nie moga by¢
wyzsze w porownaniu do lokali tych osob, ktore podejmuja
trud zakupu mieszkania na wolnym rynku.

Ceny mieszkan sa iloczynem ceny 1 m? powierzchni
mieszkaniowej oraz metrazu lokalu.

Zakresem przestrzennym objeto miasto Poznan, czasowym —
rok 2022, co wynika z dostepnosci danych i mozliwosci
porédwnania z wariantem 2.

W wariancie 2 przyjeto natomiast nastepujace zatozenia:

1.

Do obliczen przyjeto dane pochodzace z badan budzetéw
gospodarstw domowych, prowadzonych przez GUS.
Uwzgledniono wydatki ponoszone przez rézne gospodarstwa
domowe (zgodnie z grupami wyrdéznionymi przez GUS)
w Polsce w 2022 roku i odniesiono je do miast liczacych wigcej
niz 500 tys. mieszkaricow (GUS nie podaje informacji dla
konkretnych miast). Na podstawie publikowanych danych
wiadomo, ze wydatki w duzych miastach sa 0 35% wyzsze
w porownaniu do Polski ogétem — zob. tabela 1.

Tabela 1. Miesigeczne wydatki gospodarstw domowych na 1 osobe w 2022 roku
w Polsce ogdtem i miastach Polski liczacych powyzej 500 tys. oséb

Wydatki w 2022 roku
Wyszczegodlnienie w Polsce ogdtem ;Bgltistigisz?;}zgv
(z1) (2h)
ogdlem 1475 1987
malzenstwa bez dzieci 1939 2612
matzenstwa z 1 lub 2 dzieci 1391 1874
matzenstwa z 3 dzieci 1086 1463
matka lub ojciec z dzie¢mi na utrzymaniu 1615 2176

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

1.

Podobnie, jak wariancie 1, obliczenia dotycza pieciu typow
gospodarstw domowych.

Przecietng cene 1 m? powierzchni mieszkaniowej przyjeto
jak w wariancie 1.

Powierzchnie mieszkan przyjeto jak w wariancie 1.

Uznano, Ze granicznymi dochodami sa wydatki powigekszone
o koszt najmu mieszkania na rynku. Jesli gospodarstwo
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domowe nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb na rynku,
czyli nie osigga dochodow, ktore pozwalaja na najem lub
kupno mieszkania, konieczne jest wsparcie w ramach polityki
mieszkaniowej. W tabeli 4 dochody, ktdre nalezy wzia¢ pod
uwage przy tego typu dziataniach, znajduja si¢ w ostatniej
kolumnie.

5. Ceny mieszkan sg iloczynem ceny 1 m? powierzchni
mieszkaniowej oraz metrazu lokalu.

6. Zakresy badawcze przyjeto jak w wariancie 1.

PROBLEM MIESZKANIOWY I DOSTEPNOSC
MIESZKANIOWA

Znaczenie mieszkania z perspektywy ludzkich potrzeb jest funda-
mentalne. Mieszkanie stuzy zaspokajaniu podstawowych potrzeb
schronienia i bezpieczenstwa. Wptywa na zdolnos¢ do zaspokaja-
nia potrzeb wyzszego rzedu (Godrska, 2017). W Polsce po 1989 roku
mieszkanie traktowane jest coraz czesciej jako towar rynkowy, co
stoi w kontrze do zapisdéw Konstytucji RP (Twardoch, 2015), zgodnie
z ktdra ,wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegolnosci przeciw-
dzialaja bezdomnosci, wspieraja rozwodj budownictwa socjalnego
oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wta-
snego mieszkania” (art. 75; Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483). Mozna przy-
ja¢, ze celem polityki mieszkaniowej jest: 1) stwarzanie warunkow
umozliwiajacych nabywanie lub najem zasobu mieszkaniowej przez
obywateli, tak aby mogli oni zaspokaja¢ potrzeby w zasobie o odpo-
wiedniej jakosci; 2) stwarzanie warunkow zgodnie z preferencjami,
aspiracjami oraz mozliwosciami ekonomicznymi ludnosci (Stracz-
kowski & Koszel, 2021). Kluczowym zagadnieniem odnoszacym sie
do polityki mieszkaniowej jest dostepnos¢ mieszkaniowa. Zaklada
si¢ poprawe tej dostepnosci jako wiodacy cel polityki mieszkanio-
wej. Na potrzeby Narodowego Programu Mieszkaniowego (MRiT,
2016) przyjeto dwa cele odnoszace si¢ do dostepnosci mieszkanio-
wej: 1) ,zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach
uniemozliwiajacych obecnie nabycie lub wynajecie mieszkania na
zasadach komercyjnych”, 2) , zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia
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podstawowych potrzeb mieszkaniowych osob zagrozonych wyklu-
czeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie
trudna sytuacje zyciowa”.

Obecnie rosnie znaczenie mieszkania jako dobra inwestycyjnego,
co niekoniecznie jest uzasadnione na gruncie rachunku ekonomicz-
nego uwzgledniajacego zmienna wartos$¢ pieniadza w czasie, rze-
czywista stope procentowa i koszt alternatywny kapitatu (Cesarski,
2017). Sytuacja, w ktdrej coraz wiecej mieszkan przeznaczanych jest
na inwestycje —jako zZrédto dochodu pasywnego z tytutu najmu krét-
koterminowego lub dlugoterminowego — negatywnie oddziatuje na
sytuacje osob, ktére wykazujq faktyczng potrzebe mieszkaniowa
na skutek: usamodzielnienia si¢, zmiany miejsca pracy, zalozenia
rodziny, wzrostu liczby cztonkdw gospodarstwa domowego. Usta-
lenie, jak to okreslono, faktycznej potrzeby mieszkaniowej czy nawet
statystycznego deficytu mieszkan stanowi jednak istotny problem
dla formutowania zatozen polityki mieszkaniowej (Cesarski, 2018;
Lis, 2021; Rudzka, 2021; Szelagowska, 2021).

Statystyczny deficyt mieszkaniowy stanowi roznice miedzy liczba
zamieszkanych lokali mieszkalnych a catkowita liczbg gospodarstw
domowych. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 roku
liczba mieszkan wyniosta 15,2 mln, za$ liczba gospodarstw domo-
wych — 12,5 min. Trzymajac si¢ pryncypialnie rozumienia pojecia,
deficytu mieszkaniowego nie ma, mimo to wcigz pojawiaja sig infor-
macje, ze w Polsce brakuje mieszkan. Wynika to z rzeczy powszech-
nie znanych: nastepuja zmiany spoteczno-demograficzne, ktorych
skutkiem jest zmniejszanie sie¢ wielko$ci gospodarstw domowych,
cze$¢é mieszkan to mieszkania substandardowe, wreszcie do ukazania
brakéw mieszkan wykorzystuje si¢ inny wskaznik w postaci: liczba
mieszkan/1000 osob. Jesli przyjaé, w élad za raportem Ministerstwa
Rozwoju z 2020 roku (MR, 2020, s. 12), ze docelowym wskaznikiem
liczby mieszkann w polskich warunkach jest wartos¢ ok. 450 lokali
na 1000 mieszkancow, to na koniec 2022 roku w Polsce brakowato
nawet 1,4 mln mieszkan.

Kluczowa dla problemu jest dostepnos¢ mieszkaniowa (Haffner
& Hulse, 2019; Favilukis i in., 2022, Czischke & van Bortel, 2023),
rozumiana jako zdolnos¢ finansowa gospodarstwa domowego do
zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej poprzez jedna z dostepnych
form — zakup mieszkania, najem rynkowy lub najem z zasobu
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komunalnego. Podstawowa cecha nieruchomosci, w tym mieszkania,
jest kapitalochtonno$¢ (Kucharska-Stasiak, 2016), stad wyzwaniem
jest zgromadzenie kapitatu. Nalezy zaznaczy¢, Ze na przestrzeni lat
pojecie dostepnosci mieszkaniowej ewoluowato. Ujecie ekonomicz-
ne, odnoszace si¢ do relacji dochodu gospodarstwa domowego do
kosztow (MacLennan & Williams, 1990; Whitehead, 1991; Leishman
& Rowley, 2012) jest jednym z wielu, warto zwroci¢ uwage na inne
sposoby definiowania dostepnosci mieszkaniowej, kladace nacisk
na czynniki spoteczne, srodowiskowe. (Ezzenia & Hoskara 2019,
Mulliner i in., 2016; Mazacek, 2024).

W ujeciu ekonomicznym, podstawowgq determinanta dostepnosci
mieszkaniowej jest wysokos¢ dochoddéw gospodarstwa domowego,
w waskim ujeciu czesci tych dochodow, ktore pozostaja do dyspo-
zycji po uwzglednieniu wydatkéw. Wskaznikowa ocena dostepnosci
mieszkaniowej jako relacji dochodéw dyspozycyjnych do wydatkow
mieszkaniowych jest jedng z wiodacych metod prowadzenia badan
w tym obszarze (Lynch i in., 2023, Alshubiri & Al Ani, 2024), wyko-
rzystywana na potrzeby raportowania sytuacji mieszkaniowej, reko-
mendowanag przez Bank éwiatowy (World Bank, 2024; OECD, 2024;
GUS, 2024). W przypadku gospodarstw, ktore nie posiadaja gotowki
na zakup mieszkania, dostepnos¢ mieszkaniowa warunkowana jest
dodatkowo dostepnoscia kredytowa (Trojanek, 2014, s. 5). Charakter
i dynamika czynnikow determinujacych dostepnos¢ mieszkaniowa
stanowi ztozone zagadnienie i wymaga uwzgledniania wielu zjawisk,
procesdw oraz zmiennych. Wiadomo jednak, ze wptyw na dostep-
nos$¢ mieszkaniowa ma rowniez polityka mieszkaniowa prowadzona
centralnie i lokalnie (Marona & Tomasik, 2023). Zagadnienie do-
stepnosci mieszkaniowej, w tym aspekty metodyczne, opisuje m.in.
Koszel (2025, s. 10-17) czy Ezzenia i Hoskara (2019).

O ile dostepnos¢ mieszkaniowa i wskazniki ja opisujace sa pod-
stawowymi wyznacznikami ogolnej sytuacji mieszkaniowej, o tyle
bardziej szczegotowa diagnoza problemu mieszkaniowego wymaga
poglebionej analizy uwzgledniajacej kwestie jakosciowe. Wedlug
danych GUS zebranych w ramach Narodowego Spisu Powszechnego
2021 roku liczba mieszkan o warunkach substandardowych w Polsce
wyniosta 3,74 miliona (GUS, 2021), co stanowi 27,8% ogotu. Miesz-
kania te byly zamieszkane przez 2,88 miliona oséb. Ze wzgledu na
strukture najwiecej, bo az 72,5%, to mieszkania o niedostatecznym
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wyposazeniu w instalacje, 21,4% jest nadmiernie zaludnionych, 6,2%
cechuje zly stan techniczny.

W kontekscie wybranego problemu kluczowa kwestia jest sposob
ustalania kryteriow przyznawania pomocy mieszkaniowej. W wiek-
szosci polityk mieszkaniowych prowadzonych przez gminy dostep-
nos¢ mieszkaniowa okreslana jest na podstawie kryterium dochodo-
wego, ktére méwi o mozliwosci nabywania mieszkan przy wzieciu
pod uwagge ich cen (Straczkowski & Mazurczak, 2015). W Polsce do
okreslania dostepnosci mieszkaniowej wykorzystuje si¢ dwa wskaz-
niki: 1) wskaznik NBP okre$la relacje wynagrodzenia do ceny 1 m?
mieszkania, 2) wskaznik rekomendowany przez Bank Swiatowy
(2014; 2015) okresla stosunek catkowitej ceny mieszkania do rocz-
nych dochodow gospodarstwa domowego. Precyzyjniej definicje
tego wskaznika przedstawit Trojanek (2014, s. 6), ktory wskazuje,
ze konieczne jest uwzglednienie mediany catkowitej ceny mieszkan
oraz mediany rocznych dochodéw przed opodatkowaniem. Rodzi
to komplikacje natury dostepnosci danych. Nalezy zwréci¢ uwa-
ge, ze przyjecie roznych zatozen dotyczacych sposobu obliczania
wskaznika dostepnosci moze skutkowac réznicami w wynikach
i ich interpretacji, co moze wplywac na decyzje dotyczace pomocy
mieszkaniowej. Przyjmuje si¢ nastepujaca interpretacje wskaznika
dostepnosci cenowej:

* <3,0 - mieszkania sq dostepne cenowo,

¢ zprzedziatu 3,1-4,0 - mieszkania sa umiarkowanie niedostepne,

* z przedzialu 4,1-5,0 — mieszkania sa niedostepne,

¢ 5,1-8,9 — mieszkania sa powaznie niedostepnie,

* >9,0 - mieszkania sa catkowicie niedostepne (Cox, 2024, s. 1).

W przypadku sytuacji, w ktérej mieszkania sa niedostepne lub
powaznie niedostepne, mozna mowic o deprywacji mieszkaniowej,
ktora cechuje obecnosé negatywnych skutkéw ubocznych wyniklych
z dysfunkcji w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
gospodarstwa domowe. Zasadne jest prowadzenie odwaznej i ak-
tywnej polityki mieszkaniowej, przetamujacej niemoc decyzyjna,
opierajacej si¢ na transparentnych danych, ktére moga stuzy¢ za
podstawe podejmowanych decyzji.
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WYNIKI BADAN

Na podstawie zatozen wariantu 1, bazujacego na wskazniku dostep-
nosci mieszkaniowej, mozliwe jest oszacowanie granicznego docho-
du rozporzadzalnego dla okreslonego typu gospodarstwa domowe-
go (tabela 2). Powyzej oszacowanego dochodu granicznego pogarsza
sie ztozony wskaznik dostepnosci mieszkaniowej i lokale przestaja
by¢ dla gospodarstw domowych dostepne.

Tabela 2. Szacunek granicznego dochodu rozporzadzalnego dla gospodarstw
domowych przy wskazniku dostepnosci mieszkaniowej na poziomie 3 punk-
tow — w 2022 roku dla Poznania

Typ gospodarstwa domowego

Cena za 1 m? mieszkania (tys. zl)
Powierzchnia mieszkania (m?)
Graniczny dochdd rozporzadzalny (tys. zt)

Cena mieszkania (tys. zt)

1-osobowe 25,0 | 234,0

N | = | Liczba 0s6b w gospodarstwie domowym (szt.)

N
AN RS

2-osobowe — matzenstwo (zwiazek) bez dzieci 37,5 | 351,0

3-4-osobowe — matzenistwo (zwiazek) z jednym dziec-

kiem lub dwojka dzieci 494|500 46801130
5-.1 wigcej osobowe - malzenstwo (zwiazek) z trojka lub 5 62,5 | 5849 | 16,2
wieksza liczbg dzieci

matka lub ojciec z dzieckiem lub dzie¢mi na utrzymaniu | 2 375|351,0| 9,7

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie zalozen oraz danych NBP oraz GUS.

W ostatniej kolumnie tabeli 3 ukazano graniczny poziom docho-
doéw gospodarstw domowych, dla ktorych mieszkania sg cenowo do-
stepne na rynku. Ponizej wskazanych wartosci mozna przyja¢, ze do-
chody gospodarstw domowych kwalifikuja je do pomocy publicznej
w ramach polityki mieszkaniowej. Oznacza to, ze panistwo powinno
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rozwazy¢ pomoc, gdy dochody ksztaltuja si¢ ponizej: 6,5 tys. zt dla
osoby, ktora tworzy 1-osobowe gospodarstwo domowe (jest tzw.
singlem), 9,7 tys. zt dla 2 dorostych osob, ktdre tworza zwigzek bez
dzieci, 13,0 tys. zt dla 2 dorostych 0sob, ktdre tworza zwigzek z 2 dzie-
ci, 16,2 tys. zt dla 2 osob, ktére tworza zwiazek z 3 dzieci, 9,7 tys. zt
dla matki lub ojca z dzieckiem na utrzymaniu.

Tabela 3. Szacunek granicznego dochodu rozporzadzalnego dla gospodarstw
domowych przy wskazniku dostepnosci mieszkaniowej na poziomie 4 punk-
téw — w 2022 roku dla Poznania

£ E §
2 | &l sl o |8
5 = N &
= )
S |E|F| £]¢
@ < b3} ind =]
o v—‘[f] = < RS
Typ gospodarstwa domowego ;D‘i ¢ & 'g P
o < o
ST Bl E] 5| T
2 g « o 2 >
S 8| R = g
« 2| — b g Q >
Q2| g| ¢ « ==
55152 5| &%
NS O - O | Os
1-osobowe 1 25,0(2340| 49
2-osobowe — matzenstwo (zwiazek) bez dzieci 2 3753510 7,3
374-osobowe - ma{zgns‘two (zwiazek) z jednym dziec- 4 50,0 | 4680 | 9,7
kiem lub dwdjka dzieci 94
5-1 wigcej osqbowe - .ma.{zenstwo (zwiazek) z trojka 5 62,5 | 5849 | 12,2
lub wigksza liczba dzieci
matka Iub. ojciec z dzieckiem lub dzie¢mi na 5 3753510 73
utrzymaniu

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie zatozer oraz danych NBP oraz GUS.

W nawiazaniu do powyzszych szacunkéw mozna postawic py-
tania — czy racjonalne albo mozliwe do wykorzystania w praktyce
(np. do ubiegania si¢ o lokal komunalny) jest szacowanie poziomu
dochoddéw przy wskazniku dostepnosci mieszkaniowej w wysokosci
3 punktow, biorac pod uwage ograniczone zasoby finansowe gmin?
Jak ma sie ten wskaznik w odniesieniu do zakupéw rynkowych?
Spréobujmy odpowiedzie¢ na te pytania. Zgodnie z informacjami
GUS przecigtna powierzchnia mieszkania oddawanego do uzytko-
wania przez deweloperéw (tym samym sprzedawanego) wyniosta
w Poznaniu w 2022 roku - 55,2 m?. Jest to tez najczesciej preferowany
przez nabywcow metraz, gdy uwzgledni sie mozliwosci finanso-
wania zakupu. (Straczkowski, 2021; Mazurek, 2024). Ponadto dos¢
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duzy popyt na mieszkania obserwuje sie, gdy wartos¢ wskaznika
dostepnosci mieszkaniowej oscyluje w przedziale od 3 do 4 punktow.
A zatem przyjmijmy, ze granicznym punktem jest wartos¢ wskaznika
dostepnosci mieszkaniowej na poziomie 4 punktéw — przypomnijmy,
powyzej 4 punktéw mieszkania sa niedostepne. Uznajemy wiec, ze
pomoc publiczna w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
powinna by¢ przeznaczona dla tych osob, dla ktoérych mieszkania sa
niedostepne. Stosowne szacunki przedstawiono w tabeli 3.

Gdyby przyja¢, ze pomoc publiczna w ramach polityki mieszkanio-
wej ma by¢ kierowana do osdb, dla ktérych mieszkania stajg sie nie-
dostepne, wowczas dochody, do ktérych panstwo powinno rozwazy¢
pomoc, ksztattuja sie nastepujaco: 4,9 tys. zt dla osoby, ktdra tworzy
1-osobowe gospodarstwo domowe (jest tzw. singlem), 7,3 tys. zt dla
2 dorostych 0séb, ktore tworza zwiazek bez dzieci, 9,7 tys. zt dla 2 doro-
stych osob, ktore tworza zwiazek z 2 dzieci, 12,2 tys. zt dla 2 osob, ktdre
tworza zwiazek z 3 dzieci, 7,3 tys. zt dla matki lub ojca z dzieckiem
na utrzymaniu. Wartosci te, cho¢ nadal wysokie, sg bardziej realne do
aplikagji niz we wczesniejszym przypadku.

W wariancie 2 modelu okreslono poziom dochodu umozliwiajacy
zakup mieszkania na rynku w oparciu o poziom dochodéw na pod-
stawie badan budzetéw gospodarstw domowych. Dane potrzebne
do obliczen przedstawiono w tabeli 4.

W tabeli 4 zaprezentowano kolejno liczbe oséb w gospodarstwie
domowym (wedtug typu gospodarstwa), miesieczne wydatki na
1 os. (z badan budzetéow gospodarstw domowych, uwzgledniajace
kwoty przeznaczane na uzytkowanie i wyposazenie mieszkania oraz
nosniki energii), srodki na mieszkanie, ktére sg réznica pomiedzy
dochodem a wydatkiem na 1 osobg, powierzchni¢ mieszkania dla
okreslonego typu gospodarstwa domowego, czynsz za mieszkanie
(przy sredniej stawce wynoszacej 51 zt/m?), czynsz w przeliczeniu
na 1 os., wydatki wraz z czynszem na 1 os. i miesieczne dochody
0s0b, ktore wnosza srodki finansowe do gospodarstwa domowego.
To wiasnie ta wartos¢ pokazuje, jaka wysokos¢ dochodow pozwala
na realizacje potrzeb mieszkaniowych na rynku. Jezeli okreslone
gospodarstwo domowe posiada srodki rowne oszacowanej kwocie
badz od niej wigksze (ostatnia kolumna tabeli 4), powinno podjac
trud zaspokajania swoich potrzeb samodzielnie. Jezeli dochody sa
nizsze, mozna kwalifikowac je do pomocy mieszkaniowej.
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Tabela 4. Szacunek poziomu dochodéw oséb dorostych, ktére tworza gospo-
darstwo domowe przy podejmowaniu decyzji o kwalifikacji do pomocy
mieszkaniowej — w 2022 roku dla Poznania

LR
L
200 Q
g2 =
— 2
5 S o= )
2 gel BN SO
L~ :8 S| % FS|
gl R|ES| 8 ey = B 4
e} . | © = ol =) N o 2
S| 2|l Sy | N|g|TE
Typ gospodarstwa domowego g i’: gz § g % 2| & 2
ol &l~xws| 2 F|E 29
©elyEl ElEle| B2
2| &9 b= < = S | 2 o)
o~ = — S|
Sl E|EB| E| S| e F]es
2l o|=s| S| R| || &S
ol Z|edl N S ST = S =N
c| &= ] o ) Q| B .@
Q o = c c =D
N| O | T 2 T| $ O
Sl >e% 5| /I X2 &5
J|2|d8| & |O|O 2| 2D
1-osobowe 1126( 13 |250(13[13[39| 39

2-osobowe — matzenstwo (zwiazek) bez
dzieci

N
g
o
N
o
w
N
&}
—
L
o
=
=}
w
o
N
—

3-4-osobowe — matzenistwo (zwiazek) z jed- 4
nym lub dwdjka dzieci

=
o
w
N

o)

50,0 126106 (25| 10,0

5- i wiecej osobowe — malzenstwo (zwia- 5

zek) z trojka lub wieksza liczba dzieci 15136 16253210621 105

matka lub ojciec z dzieckiem lub dzie¢mi 5

. 22106 [375|119|10|31| 63
na utrzymaniu

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Czy te dochody rzeczywiscie wskazuja na gospodarstwa, ktére
potrzebuja pomocy? W udzieleniu odpowiedzi na to pytanie z po-
moca moze przyjs¢ wspomniany wczesniej wskaznik dostepnosci
mieszkaniowej. Stosowne szacunki zawarto w tabeli 5.

Jak wida¢, w przypadku gospodarstw 1-osobowych poziom sza-
cowanych w tabeli 4 dochoddw nie pozwolitby naby¢ mieszkania na
rynku (wskaznik dostepnosci na poziomie 5,02 punktéw okresla wy-
soka niedostepnos¢ cenowa mieszkan), w przypadku gospodarstw
2- i 5-osobowych sytuacja jest podobna. Tylko w gospodarstwach
4-osobowych wskaznik ma warto$¢ 3,88 punktow — umiarkowana
niedostepnos¢ cenowa mieszkan. Tym samym potwierdza sieg, ze
oszacowane dochody moga by¢ podstawa kwalifikowania si¢ do
pomocy mieszkaniowej.
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Tabela 5. Szacunek rocznych dochodéw gospodarstw domowych kwalifikuja-
cych sie do pomocy mieszkaniowej a wskaznik dostepnosci mieszkaniowej
w 2022 roku dla Poznania

et = @ =
El o |5 & 2
S EE | g e
21 = |3 = 5
gl @ |2 S = | &
o o o © S| ~
S| 8| a. o k3}
T i N 3 2 8
yp gospodarstwa domowego &l 2|84 & £ e
| £ |SN| & g 5
d sl = &
2l e |88 2|5 2| 8
Sl sles| 22| 8|3
2| 91§88 ° |E| & | %
< 5|2 ¢ — g RS
Q 2172 ﬁ ] ] <
S| 2|88 8 |5 5 | 2
Jl & |28 2 |0 O | =
1-osobowe 1 ({250]| 39| 46,6 234,0 | 5,02
2-osobowe — matzenstwo (zwiazek) bez 2 l375] 711 856 3510 | 410
dzieci ’ , , / :
3—4—osob0we: malz.en.stwo (zwiazek) z jed- 4 | 5001001205 468,0 | 3,88
nym lub dwdjka dzieci 9,4
5- 1 wiecej osobowe — matzenstwo (zwiazek)
2 tréjka lub wieksza liczba dzieci > | 6251105112601 15849 ) 4,64
matka Iub‘ ojciec z dzieckiem lub dzie¢mi na 2 375 63| 752 351,0 | 4,67
utrzymaniu

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS i NBP.

WNIOSKI

Przeprowadzone badania literaturowe i wykonane szacunki poziomu
dochodu rozporzadzalnego pozwalaja na sformutowanie kluczo-
wych wnioskéw i rekomendagji co do dalszych kierunkéw eksplo-
racji problemu badawczego.

Analiza wskaznikowa jawi sie jako relatywnie prosta, transparent-
na i obiektywna metoda przy ocenie dostepnosci cenowej mieszkan
na rynku, ale konieczne jest jej rozwazne wykorzystanie, oparte na
rzetelnych danych ptynacych z badan budzetéow gospodarstw do-
mowych. Dostep do precyzyjnych, aktualnych i weryfikowalnych
danych stanowi odrebny problem, ktéry napotykaja przedstawiciele
organdw odpowiedzialnych za realizacje polityki mieszkaniowej.
Przy obecnym stopniu informatyzacji mozna jednak wyobrazi¢ sobie
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zasilanie baz danych biezacymi informacjami z administracji skarbo-
wejna temat dochodow gospodarstw domowych i stawek czynszéw
z deklaracji podatkowych. Warunkiem koniecznym jest dalsza inte-
gracja instytucjonalnych zrédet danych wykorzystywanych przez
rézne podmioty (reprezentujgce pomoc spoteczng i organy skarbowe)
oraz doskonalenie narzedzi analitycznych stuzacych ustalaniu pro-
gow dochodowych na potrzeby kwalifikacji gospodarstw domowych
do przyznawania pomocy spoleczne;j.

Za konieczne uznac nalezy prowadzenie celowej i zintegrowanej
opieki spotecznej, ktéra bedzie uwzgledniata rzeczywista ewidencje
zasobdéw pod katem standardow mieszkaniowych oraz mierzyta
potrzeby mieszkaniowe liczbg oczekujacych na najem komunalny
i socjalny. Potrzebna jest aktywna dziatalno$¢ jednostek odpowie-
dzialnych za polityke mieszkaniowa, polegajaca na regularnej wery-
fikacji dochodow w potaczeniu nie ze sktfadanymi oswiadczeniami
dochodowymi beneficjentéw pomocy, a we wspotpracy z organami
administracji skarbowej, ktore zasilatyby informacyjnie jednostki
lokalne.

Nalezaloby zastanowic si¢ takze nad zwigekszeniem rotacyjnosci
zasobow, tak by mogly z nich korzysta¢ osoby rzeczywiscie potrze-
bujace pomocy publicznej, co jest postulowane w zapisach polityk
mieszkaniowych wybranych miast (Polityka mieszkaniowa miasta Po-
znania na lata 2017-2027, 2017). Powinno to znalez¢ swoje odzwier-
ciedlenie w elastycznym dziataniu, gdy ktdres z gospodarstw domo-
wych nagle staje w obliczu trudnej sytuacji wywolanej zdarzeniami
losowymi (np. choroba lub smiercia cztonka rodziny).

Odnoszac si¢ do wykorzystanej metodyki bazujacej na wskaz-
niku dostepnosci mieszkaniowej i badaniu budzetow gospodarstw
domowych, mozna stwierdzi¢, ze proces decyzyjny o przyznaniu
pomocy mieszkaniowej powinien by¢ wspierany przez inne narze-
dzia uwzgledniajace aspekty jakosciowe: wywiady srodowiskowe,
wizje lokalne i metody obserwacji beneficjentow. Procedura taka,
mimo skomplikowania, prowadzitaby do wigkszej transparentnosci
i punktowego udzielania pomocy. Dlatego tak wazne jest zintegro-
wane podejscie miedzy podmiotami realizujacymi zadania z zakre-
su opieki spotecznej oraz tych, ktére potencjalnie moglyby w niej
partycypowad, tworzac spojny i efektywny system zarzadzania po-
moca publiczna. Biorac pod uwage uniwersalnos$é zaproponowanej
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metodyki, mozliwe jest rowniez jej zastosowanie przy ocenie kwali-
fikowalnosci gospodarstw domowych do innych rodzajéw pomocy
spolecznej — nie tylko mieszkaniowe;.
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