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Wstep

"Scenariusze rozwoju mieszkalnictwa spotecznego w Warszawie 2040" jest projektem
realizowanym w ramach studiow na Wydziale Geografii 1 Studiow Regionalnych
Uniwersytetu Warszawskiego, na kierunku Gospodarka Przestrzenna na specjalizacji
Foresight Terytorialny. Niniejsza praca jest indywidualnym projektem foresightowym,
realizowanym dla miasta Warszawa, majacym na celu okreslenie mozliwych $ciezek
rozwoju mieszkalnictwa spotecznego oraz wskazanie drogi do zrealizowania

poszczegolnych wizji przysztosci.

Cele projektu
Do gtownych celéow projektu naleza:

e Przewidywanie przysztych potrzeb mieszkaniowych spolecznosci: projekt
foresightowy ma na celu zrozumienie zmieniajacych si¢ warunkow
demograficznych, spoteczno-ekonomicznych i urbanistycznych, ktére bg¢da miaty
wplyw na mieszkania spoleczne. Analiza tych czynnikow pozwala przewidywac
przyszte potrzeby mieszkancéw 1 identyfikowac grupy spoteczne, ktore beda
wymagac¢ wsparcia mieszkaniowego.

Identyfikowanie wyzwan i problemow mieszkalnictwa spolecznego: projekt
foresightowy analizuje obecne i przyszle wyzwania zwigzane z dostgpnoscia,
jakoscia i standardem mieszkan spotecznych. Moze to obejmowaé problematyke
ubostwa mieszkaniowego, zrdznicowania demograficzne, przemiany spoteczne,
czynniki ekonomiczne, technologie zwigzane z budownictwem oraz rozwigzaniami
ekologicznymi w budynkach czy zmiany prawne.

Wspieranie procesu decyzyjnego i planowania: projekt foresightowy dostarcza
informacji, analiz i rekomendacji, ktore stuza jako podstawa do podejmowania
decyzji i tworzenia planéw. Badanie pomaga zrozumie¢ dlugoterminowe
konsekwencje podejmowanych decyzji oraz identyfikowaé priorytety i cele

w zakresie mieszkalnictwa spolecznego.
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Foresight
Foresight jest procesem badawczym majacym na celu identyfikacje, analiz¢ 1 zrozumienie
przysztych trendéw, zmian 1 wyzwan w celu lepszego planowania i podejmowania decyz;ji.
Jest to narzgdzie, ktére pomaga przygotowac si¢ na przyszios$¢, antycypowac zmiany
1 reagowaé na nie w sposob efektywny i elastyczny. Foresight opiera si¢ na budowaniu
roznych scenariuszy przysziosci, ktore obejmujg rézne mozliwe kombinacje zmiennych
wpltywowych. Celem tego procesu jest wykrywanie trendéw, mozliwosci 1 zagrozen, ktore
moga wplywac¢ na wybrane obszary w przysztosci. Foresight pozwala na wcze$niejsze
zidentyfikowanie potencjalnych ryzyk i szans, co umozliwia podejmowanie §wiadomych i
przemyslanych decyzji. Pomaga unikng¢ nieprzewidywalnych sytuacji mogacych
negatywnie wptyna¢ na badany obszar, badz tez przygotowac si¢ na nie, aby sita ich
oddzialywania wptyneta na dany obszar w najmniejszy sposob. Pomaga takze wykorzystaé
# wszelkie potencjaty i mocne strony w celu osiagnigcia jak najlepszych rezultatow. Przez
budowanie scenariuszy, mozliwe jest rozwazenie réoznych strategii i dziatan, aby

dostosowac si¢ do zmian w otoczeniu i1 osiggna¢ pozadane cele.

Waznym elementem foresightu jest rowniez uwzglednianie réznych perspektyw i udziat
interesariuszy w procesie. Wiaczanie roznych grup spotecznych, ekspertéw, decydentéw
1 mieszkancoéw w analize przyszloSci pozwala na uzyskanie szerokiego spojrzenia

i uwzglednienie ré6znorodnych potrzeb i preferencji.

W przypadku mieszkalnictwa spotecznego, gdzie istnieje wiele czynnikéw wplywajacych
na dostgpno$¢, koszty powstawania 1 jako$¢ mieszkan, foresight moze pomodce
w identyfikacji zmieniajacych si¢ potrzeb spolecznych, wzorcéw migracji, nowych
technologii budowlanych czy zmieniajagcych si¢ polityk publicznych. Dzigki
uwzglednieniu roznych scenariuszy przysztosci, foresight pozwala lepiej przygotowac sig
na zmiany i dostosowac strategie mieszkalnictwa spolecznego do ewoluujacych potrzeb.
Pozwala rowniez na tworzenie coraz lepszych rozwigzan mieszkaniowych, ktére spetniajg

roznorodne potrzeby spoteczne, sg zrownowazone, dostepne 1 przyczyniaja si¢ do poprawy

N jakosci zycia mieszkancow oraz rdéwnosci spoteczne;.
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Charakterystyka mieszkan spolecznych

Termin "mieszkalnictwo" odnosi si¢ do kompleksowych aspektow zwigzanych
z zapotrzebowaniem na lokale mieszkalne. Obejmuje on zaréwno aspekty instytucjonalne,
ekonomiczne, ekonomiczno-techniczne, spoteczne, kulturowe, jak i ekologiczne. Jednym

z rodzajow mieszkan jest kategoria mieszkan spotecznych.

Mieszkanie spoteczne to forma zakwaterowania, ktora jest dostgpna dla osob, ktore nie
moga znalez¢ mieszkania na wolnym rynku z powodu ograniczen finansowych,
zdrowotnych lub spolecznych. Istnieje kilka réznych typoéw budownictwa spotecznego,
jednak wspdlnym elementem dla wszystkich nich jest zaangazowanie S$rodkow
publicznych, czy to na etapie budowy, czy eksploatacji nieruchomosci. Srodki te moga

pochodzi¢ zar6wno z budzetu gminnego, jak 1 z budzetu panstwa.
W ramach mieszkalnictwa spolecznego wyrdzniane sg trzy segmenty:

e Segment A — mieszkania w ramach najmu socjalnego;
e Segment B — mieszkania komunalne udostepniane na czas nieokreslony;

e Segment C — zasob TBS/SIM.

Segmenty A i B obejmuja mieszkania komunalne, ktore sg przeznaczone dla osob
znajdujacych si¢ w sytuacji zagrozenia wykluczeniem mieszkaniowym, osob, ktore
usamodzielniajg si¢ po opuszczeniu pieczy zastepczej, 0sob z niepetnosprawnosciami lub
zaburzeniami psychicznymi, ktére maja mozliwo$¢ ubiegania si¢ o mieszkanie chronione,

oraz dla os6b bezdomnych.

Segment C skierowany jest natomiast do gospodarstw domowych, ktére osiggaja dochody
na poziomie wyzszym niz te, ktore kwalifikuja si¢ do wynajmu mieszkan socjalnych lub

komunalnych.
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Zasoby mieszkan w Polsce

Wedlug informacji dostgpnych na stronie Banku Danych Lokalnych Giownego Urzedu
Statystycznego, na koniec roku 2020 w Polsce wystgpowalo 913 377 mieszkan
spotecznych, w tym 806 666 lokali komunalnych (w tym na najem socjalny) oraz 106 711
lokali nalezacych do zasobu TBS (Towarzystwo Budownictwa Spotecznego) na 6 636 883

wszystkich lokali.

Wykres 1. Zasoby mieszkan w Polsce (dane na rok 2020)

= Mieszkania spoteczne = Mieszkania pozostale

Opracowanie wlasne na podstawie informacji zawartych na stronie Banku Danych Lokalnych.
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Zasoby mieszkan w wojewodztwie mazowieckim
W samym wojewodztwie mazowieckim znajdowato sie 137 083 mieszkan spotecznych, w
tym 122 674 mieszkan komunalnych (wraz z najmem socjalnym) oraz 14 409 mieszkan

zasobu TBS na 950 579 wszystkich lokali.

Wykres 2. Zasoby mieszkan w wojewodztwie mazowieckim (dane na rok 2020)

= Mieszkania spoteczne = Mieszkania pozostale

Opracowanie wiasne na podstawie informacji zawartych na stronie Banku Danych Lokalnych.
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Zasoby mieszkan w Warszawie

Wedhug informacji ogélnych o miejskich mieszkaniach dostgpnych na stronie internetowe;j
Urzedu m.st. Warszawy miejskie mieszkania w Warszawie to lokale bedace wtasnosciag
miasta lub spotek TBS (Towarzystw Budownictwa Spotecznego). Lacznie na koniec 2020
roku miasto dysponowalo 84 384 mieszkaniami, z czego 81 281 stanowity lokale
komunalne (w tym najem socjalny), a 3 103 mieszkania to wlasnos¢ TBS, nalezace do
dwoch spotek ze 100% udzialem m. st. Warszawy. Ogo6t liczby mieszkan w Warszawie

wynosit 1 033 448.

Wykres 3. Zasoby mieszkan w Warszawie (dane na rok 2020)

= Mieszkania spofeczne = Mieszkania pozostaie

Opracowanie wlasne na podstawie informacji zawartych na stronie Banku Danych Lokalnych oraz danych

dostepnych na stronie internetowej M. St. Warszawy.
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W Polsce, odsetek mieszkan spotecznych wynoszacy 14% zajmuje $rednig pozycje
w poréwnaniu do innych krajow europejskich, jednakze istnieje nadal wiele mozliwosci
rozwoju, aby zblizy¢ si¢ do wyzszych wartoéci. Srednia warto$é¢ procentowa mieszkan
spolecznych w stosunku do wszystkich dostepnych ofert mieszkaniowych wynosi 10% dla
catej Europy. Najwyzszy odsetek mieszkan spotecznych przypada Holandii (29,1%),

natomiast najnizszy Luxemburgowi (1%) i Hiszpanii (1,1%).

Prezentowane wykresy ukazuja mniejszg liczb¢ mieszkan spotecznych w Warszawie
w poréwnaniu do wynikéw dla wojewoddztwa i catego kraju. Nizszy odsetek takich lokali
moze sugerowal wigksze wyzwania zwigzane z dostgpnoscia mieszkan dla osob
o nizszych dochodach. Wysokie koszty budowy mieszkan oraz brak dostgpnych lokalizacji
moga utrudnia¢ tworzenie nowych mieszkan spotecznych, co prowadzi do mniejszego
udzialu takich mieszkan w calej bazie mieszkaniowej. Wyzszy odsetek mieszkan

! 0 regularnym czynszu na rynku moze by¢ spowodowany wysokim poziomem zarobkow

#% mieszkancow, co wptywa na nizszg warto$¢ procentowg mieszkanh spotecznych. Niemniej

jednak istnieje potrzeba mieszkan o obnizonym czynszu. Wazne jest, aby kontynuowac
rozwijanie i doskonalenie zasobéw mieszkaniowych w celu zapewnienia odpowiednich

warunkoéw dla wszystkich mieszkancow.
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Metodologia

W celu uzyskania informacji niezbednych do zbudowania scenariuszy rozwoju,
zastosowano trzy metody badawcze: desk research, ankiet¢ PESTEL oraz wywiady

poglebione.

Desk research polegat na przegladzie literatury naukowe;j, raportow, publikacji branzowych
i innych zrédel internetowych. Dzigki tej metodzie pozyskano wiedz¢ na temat og6lnych
tendencji 1 zjawisk dotyczacych badanego tematu, co pozwolilo na lepsze zrozumienie

kontekstu i problematyki.

W celu przeprowadzenia analizy otoczenia zewng¢trznego mieszkalnictwa spotecznego
wykorzystano ankiet¢ PESTEL. Metoda ta pozwolita na zidentyfikowanie gltéwnych
czynnikow  politycznych, ekonomicznych, spotecznych, technologicznych,

srodowiskowych i prawnych, ktore majg najwigkszy wpltyw na funkcjonowanie tego

¥ segmentu mieszkalnictwa. Badanie zostato przeprowadzone wéréd pracownikow urzedow

miejskich zaangazowanych w projekty mieszkaniowe gmin, pracownikow spotecznych
opiekujacych si¢ osobami o szczegélnych potrzebach, pracownikéw przedsiebiorstwa
energetycznego Biomar, firmy doradczej 4CF, oraz ekspertdéw zwigzanych z rynkiem

mieszkaniowym z grupy OMNI.

Wywiady poglebione zostaly przeprowadzone ws$réd pracownikow —urzedow,
przedstawicieli Fundacji Centrum PPP, Instytutu na rzecz Ekorozwoju, organizacji
pozarzadowej Habitat For Humanity Poland oraz przedsigbiorstwa energetycznego
Biomar. Gléwnym celem wywiadow byto uzyskanie informacji na temat proceséw
zwigzanych z mieszkalnictwem spotecznym, jego zasobami, potrzebami oraz mozliwymi
alternatywami rozwoju. Wywiady zostaly przeprowadzone zgodnie z wcze$niej
przygotowanym zestawem pytan otwartych, co umozliwilo zebranie szczegdétowych

odpowiedzi.
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Wyniki przeprowadzonych badan

Ankieta PESTEL

Zadaniem 20 ekspertéw bylo przypisanie do kazdego z czynnikéw trendu spadkowego,
stabilizacji, lub wzrostu, prawdopodobienstwo wystgpienia wymienionych czynnikdéw
w warto$ciach od 0% do 100% oraz sita wptywu czynnika na mieszkalnictwo spoteczne od
wartosci -5 do wartosci 5, w tym -5 to najsilniejszy wplyw negatywny, 5 to najsilniejszy
wpltyw pozytywny. Wplyw pozytywny rozumiany jest jako powstanie szans oraz
wylonienie mocnych stron obszaru, tworzac mozliwosci rozwojowe, natomiast wpltyw
negatywny oznacza, ze okreslony czynnik moze spowalnia¢, a nawet niwelowaé rozwdj
mieszkalnictwa spotecznego, tworzac wyzwania lub ograniczenia.

Za najwazniejsze czynniki o pozytywnym wplywie w kontek$cie rozwoju mieszkalnictwa

spotecznego uznano:

Dotacje z budzetu panstwa na wsparcie budownictwa mieszkaniowego;
Zastosowanie gotowych prefabrykatow w budownictwie;

Poziom $§wiadomosci na temat recyklingu oraz ilo$ci wytwarzanych odpadow;
Wykorzystanie ekologicznych form tworzenia oraz magazynowania energii;

Dostepnos¢ kredytow na budownictwo spoteczne.

Za najwazniejsze czynniki o negatywnym wplywie w konteks$cie rozwoju mieszkalnictwa

spotecznego uznano:

Wyzsze ceny ustug i materialow budowlanych;
Wyzsze ceny mieszkan?;

Wystepowanie ekstremalnych zjawisk pogodowych;
Naptyw imigrantow.

"

! Rosnace ceny mieszkan na rynku zmniejszaja ich dostgpno$é dla 0sob o nizszych dochodach i prowadza
do zmniejszenia zasobéw mieszkan spotecznych, zwigkszajac jednoczesnie ilos¢ 0sob oczekujacych na
otrzymanie lokalu, ze wzgledu na zbyt mate zasoby mieszkaniowe.
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Tabela 1. Czynniki wplywajace na rozwdj zasobu mieszkan spotecznych

Czynnik

Kierunek

Prawdopodobienstwo

wystapienia

Sila
oddzialywania

Centralizacja wtadzy

Wzrost

44%

-0,16

Znaczenie wspotpracy
miedzygminnej w
dostarczaniu ustug

spotecznych

Stabilizacja

44%

0,89

Dotacje z budzetu
panstwa na wsparcie
budownictwa

mieszkaniowego

Wozrost

2%

3,84

Angazowanie si¢
organizacji non-profit
w budowanie i
eksploatacje mieszkan

spotecznych

Stabilizacja

43%

1,16

Rola partnerstwa
publiczno-prywatnego
w budowaniu
mieszkan

komunalnych

Wozrost/Stabilizacja

42%

1,11

Wyzsze ceny ustug i
materialow

budowlanych

Wozrost

81%

-2,42

Dostepnos¢ kredytow
na budownictwo

spoteczne

Stabilizacja

2%

1,89




Wyzsze ceny Wozrost

mieszkan

Wybbér Stabilizacja
zréznicowanych
lokalizacji pod
budynki spoteczne w
zalezno$ci od

otoczenia

Udgziat oso6b starszych Wozrost

W spoleczenstwie

Naptyw mniej Wzrost
zamoznych
mieszkancow do

miast

Naplyw imigrantow Wzrost

Wymagania Wzrost
mieszkancoOw miast w
zakresie rozwoju
infrastruktury

spolecznej

Wykorzystanie Wzrost
ekologicznych form
tworzenia oraz
magazynowania

energii

Zapotrzebowanie na Wzrost

energie

Znaczenie materialow Wozrost
budowlanych
pochodzacych z
recyklingu

Zastosowanie Wzrost
gotowych
prefabrykatow w

budownictwie
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Zastosowanie
materiatow
budowlanych
pochtaniajacych
dwutlenek wegla

Wzrost

Inwestowanie w
gospodarke obiegu
zamknigtego

Wzrost

Poziom $wiadomosci
na temat recyklingu
oraz iloSci
wytwarzanych
odpadow

Wzrost

Dostepnos¢ paliw

kopalnych

Spadek

Wystepowanie
ekstremalnych
zjawisk pogodowych

Wzrost

Zmniejszenie
energochtonnosci

budynkéw

Zmiany regulacji
prawnych w
sektorze
budownictwa na
bardziej sprzyjajace
rozwigzaniom

ekologicznym

Liczba uméw najmu
na czas okreslony
mieszkan

spotecznych
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Whprowadzenie

nowych grup
spotecznych

Stabilizacja

otrzymujacych
mozliwos¢

zamieszkania

Liczba programow Wzrost 50% 1
dla duznikow

Opracowanie wilasne na podstawie wynikéw ankiety.

Wyniki badania wskazuja na wyzsze prawdopodobiefistwo oraz pozytywny wplyw
czynnikow technologiczno-ekologicznych, oraz niskie prawdopodobienstwo dla
czynnikow spoteczno-prawnych. Mozna takze zauwazy¢ wysoka site oddziatywania

w przypadku czynnikow finansowych.

* Oznacza to, ze rozw0j technologii oraz zrownowazone podejscie ekologiczne moga miec

-‘: istotne znaczenie dla przysztosci tego sektora. Innowacje technologiczne moga przyczynié
‘ si¢ do poprawy jakosci budynkéw mieszkalnych, efektywnosci energetycznej, a takze
wprowadzenia nowych rozwigzan ekologicznych. Wptyw tych czynnikow moze przynies¢
korzysci zar6wno dla mieszkancow, jak i1 dla Srodowiska naturalnego. Jednakze
rozwigzania mogg wplyna¢ negatywnie na zasoby S$rodkow przeznaczonych na
powstawanie oraz renowacje lokali, ze wzgledu na wysokie ceny zakupu oraz montazu
innowacyjnych rozwiazan oraz urzadzen. Wzrost cen ustug i materialdéw budowlanych oraz
wyzsze ceny mieszkan beda wptywac na wyzwania zwigzane z finansowaniem mieszkan

spotecznych.

Niskie prawdopodobienstwo dla czynnikow spotecznych oraz prawnych moze oznaczac,

ze aspekty spoleczne i prawne nie sg gldownymi determinantami rozwoju mieszkalnictwa
spolecznego. Warto jednak pamigta¢, ze czynniki te nadal moga mieé¢ wplyw na
funkcjonowanie tego segmentu mieszkalnictwa, cho¢ ich sita oddzialywania moze by¢

ograniczona.
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Dodatkowo, wyniki wskazujg na wysoka sit¢ oddziatywania czynnikow finansowych.
To sugeruje, ze kwestie zwigzane z finansowaniem mieszkalnictwa spotecznego, takie jak
dostep do funduszy, dotacji czy inwestycji, beda mialy istotne znaczenie dla jego

funkcjonowania i rozwoju.

Wywiady poglebione
Kolejnym etapem procesu badawczego byto przeprowadzenie wywiadow poglebionych
z ckspertami. Wywiady te mialy na celu dokladniejsze zdefiniowanie -celow
mieszkalnictwa spotecznego, identyfikacje potrzeb mieszkancéw o nizszych dochodach,
wskazanie potencjalnych obszarow wspotpracy pomigdzy gminami a innymi
organizacjami oraz przedsigbiorstwami, zrodet finansowania mieszkan, standardow
dotyczacych mieszkan spotecznych, wsparcia zaréwno dla mieszkancow, jak i dla
podmiotow odpowiedzialnych za przygotowywanie mieszkan, grup spotecznych
% korzystajgcych z takich mieszkaf, obserwowanych trendow na rynku mieszkaniowym oraz
2 dostepnych rozwigzan technologiczno-ekologicznych. Przeprowadzone wywiady
umozliwily uzyskanie bardziej szczegdélowych informacji i poglebionej wiedzy na temat

tych wszystkich aspektow zwigzanych z mieszkalnictwem spotecznym.

W wyniku sze$ciu przeprowadzonych wywiadéw wysnuto ponizsze wnioski:
1. Lokale mieszkalne spoteczne sg czesto budowane w miejscach, gdzie jest dostepne
miejsce (grunt gminny), co moze ogranicza¢ najemcom dostep do ustug.

. Wspolpraca publiczno-prywatna polegajaca na partnerstwie samorzadow lokalnych
oraz firm deweloperskich przynosi korzysci mieszkancom oraz gminom,
zapewniajac lepsza infrastrukture i otoczenie.

Samorzadowe inicjatywy w zakresie mieszkan spotecznych sa czestsze niz
partnerstwo publiczno-prywatne ze wzglgdu na potrzebe szybkiego realizowania
projektéw przy ograniczonych funduszach.

. Istnieje potrzeba wprowadzenia zmian w mieszkalnictwie spotecznym, takich jak
wspieranie ustug przez Miejskie Osrodki Pomocy Spolecznej oraz dziatanie

Spotecznych Agencji Najmu.
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Istnieje potrzeba zwigkszenia $wiadomosci o mozliwosci wspotpracy prywatnego
sektora w zakresie mieszkalnictwa spotecznego, aby realizowa¢ wigcej projektow
w ramach PPP.

Dodanie nowych grup oséb korzystajacych z mieszkan spotecznych zalezy od
konkretnej sytuacji, potrzeb i mozliwosci danej gminy.

Istnieje szansa na podniesienie standardu i jako$ci mieszkan poprzez wprowadzenie
nowoczesnych rozwigzan technologicznych, jednak proces ten moze by¢ op6zniony
z powodu kontroli finansowych 1 wyzszych kosztéw poczatkowych.

. Wprowadzanie rozwigzan takich jak budynki energooszczedne, magazyny
energetyczne, bigkitno-zielone elementy infrastruktury budynkow, samodzielne
zaopatrywanie si¢ w wode oraz odnawialne Zrodlta energii moze pomoc
zréwnowazy¢ wyzsze koszty powstawania mieszkan spotecznych, jednakze
obecnie dane rozwigzania nie zanizajg kosztow eksploatacji na tyle skutecznie, aby
zostaly wprowadzone.

Brakuje badan i analiz potwierdzajacych teori¢, Zze czynsze w nowoczesnych
mieszkalnictwie spolecznym moglyby by¢ nizsze.
. Istnieje potrzeba pomocy mieszkancom w utrzymaniu 1 zarzadzaniu

innowacyjnymi rozwigzaniami w zakresie mieszkalnictwa spotecznego.

Wyniki wywiadéw pogtebionych wskazuja na konieczno$¢ zwigkszenia wspotpracy
publiczno-prywatnej w celu zapewnienia lepszej infrastruktury, partnerstwo miedzy
samorzadami lokalnymi a firmami deweloperskimi moze przynie$¢ korzysci w zakresie
poprawy warunkéw mieszkaniowych. Jednoczesnie istnieje potrzeba zwickszenia
$wiadomosci o mozliwos$ci wspotpracy z prywatnym sektorem w zakresie mieszkalnictwa
spotecznego w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Wigksza liczba projektéw
realizowanych w tym modelu moze przyczyni¢ si¢ do rozwoju infrastruktury mieszkalne;.
Wprowadzenie zmian w ramach mieszkalnictwa spotecznego poprzez wsparcie ustug
oferowanych przez Miejskie Osrodki Pomocy Spotecznej oraz dziatanie Spotecznych
Agencji Najmu moga zapewni¢ odpowiednig odpowiedz na potrzeby mieszkancéw lokali

spotecznych.
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Istnieje potencjal podniesienia standardu 1 jakosci mieszkan spotecznych poprzez
wprowadzenie nowoczesnych rozwigzan technologicznych. Jednakze, kontrola finansowa
1 wyzsze koszty poczatkowe moga opozniac ten proces. Konieczne jest zrownowazenie
kosztow powstawania mieszkan spotecznych poprzez wprowadzenie rozwigzan
ekologicznych, takich jak budynki energooszczedne czy odnawialne zrodta energii. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze obecnie te rozwigzania nie sg wystarczajaco ekonomicznie optacalne
w konteks$cie kosztow eksploatacji. Dodatkowo, brakuje badan i analiz potwierdzajacych
teori¢, ze czynsze w nowoczesnym mieszkalnictwie spotecznym moglyby by¢ nizsze.
Konieczne jest prowadzenie dalszych badan w tym zakresie, aby lepiej zrozumie¢

mozliwoS$ci obnizenia kosztow dla mieszkancow.
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Scenariusze rozwoju

Scenariusze rozwoju sa jednym z narzedzi uzywanych w planowaniu strategicznym. Sg to
opisy alternatywnych $ciezek i wizji przysztosci, ktére mogg stuzy¢ jako podstawa do
podejmowania decyzji strategicznych i dziatan. Scenariusze rozwoju maja na celu
zrozumienie, jakie przyszte zmiany mogga si¢ pojawié, jakie moga wystapi¢ trendy i jak

rozne czynniki moga wptywac na przyszte otoczenie.

Na podstawie analizy wyodrebniono dwie osie obrazujagce wzrost dwoch wymiarow,
majacych — zdaniem przebadanych ekspertow — najwigksze znaczenie w przypadku
dalszego rozwoju mieszkan spotecznych - wspoélpraca z instytucjami oraz rozwdj

technologiczny.
Na ich podstawie skonstruowano trzy mozliwe scenariusze przysztosci:

Rysunek 1. Osie scenariuszy rozwoju dla mieszkalnictwa spotecznego

Wspolpracadla wsparcia Ekologiczny prestiz

Stanobecny Szybkos¢ wramach potrzeb

Opracowanie wltasne na podstawie wynikow przeprowadzonych badan.
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Scenariusz 1: Ekologiczny prestiz

Nowo powstajace budynki oferujace mieszkania spoleczne cechuja si¢ nowoczesnymi
rozwigzaniami — od zieleni znajdujacej si¢ na S$cianach budynkach, materiatow
powstajacych z recyklingu, po estetyczne wzory komponujgce si¢ z roslinnoscig oraz
magazynami energetycznymi zamieszczonymi na budynku. Konstrukcje przyciagaja
uwage nie tylko mieszkancow, ale takze interesariuszy spoza gminy — inwestycja staje si¢
wzorem dla innych miast. Ze wzgledu na unikatowos¢, wyglad oraz przyjaznos$¢
srodowisku dane budynki powstaja na terenie calej Warszawy, niwelujac wykluczenie
spoteczne spowodowane rozmieszczeniem lokali w mniej atrakcyjnych lokalizacjach.
Budynki wprowadzaja nowy trend jako mieszkania przyjazne $rodowisku oraz jego
mieszkancom. Mieszkania powstaja dzigki wspotpracy z deweloperami, z instytucjami
technologicznymi oraz organizacjami spotecznymi, wspomagajacymi mieszkancéw oraz

koordynujacymi procesy zwigzane z utrzymywaniem lokalami.

'8+ Wnioski pochodzace ze scenariusza:

Scenariusz "Ekologiczny prestiz" opisuje rozw0j mieszkalnictwa spoltecznego, w ktorym
nowo powstajace budynki wyrdzniajg si¢ innowacyjnymi i ekologicznymi rozwigzaniami,

oraz wspoélpraca z réznymi organizacjami.

Celem tego scenariusza jest budowanie prestizowych budynkéw oferujacych mieszkania
spoleczne, ktére beda symbolem nowoczesnosci, estetyki 1 przyjaznosci dla srodowiska.
Inwestycje przyciagaja uwage nie tylko mieszkancow, ale takze zewnetrznych

interesariuszy, stajac si¢ wzorem dla innych miast.

Mocne strony: Nowoczesne rozwigzania, takie jak roslinno$¢ na §$cianach budynkow,
materiaty pochodzace z recyklingu i magazyny energetyczne, stanowig mocng strong tego
scenariusza. Te innowacyjne elementy nie tylko przyczyniaja si¢ do atrakcyjnosci
estetycznej budynkow, ale takze maja pozytywny wplyw na srodowisko 1 zapewniaja
oszczgdnosci finansowe. Wspotpraca z organizacjami pozarzagdowymi moze przyczynic si¢
do lepszego rozpoznania i zaspokajania potrzeb mieszkancow, a takze zapewni¢ szkolenia
oraz pomoc niezbedng do zarzadzania stosowanymi rozwigzaniami, oraz dbaniem o

elementy takie jak zZywa, zielona infrastruktura.
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Stabe strony: Wprowadzenie takich nowoczesnych rozwigzan moze wigzaé si¢
z wyzszymi kosztami budowy 1 utrzymania tych budynkoéw. Ponadto, wymaga to
zaawansowanej wiedzy technicznej i doswiadczenia w zarzadzaniu tego rodzaju
nieruchomos$ciami. Moze to stanowi¢ wyzwanie dla lokalnych wladz 1 organéw

odpowiedzialnych za mieszkalnictwo spoteczne.

Szanse: Realizacja tego scenariusza otwiera szanse na stworzenie prestizowych mieszkan
spolecznych, ktore beda przyciagga¢ uwage spolecznosci lokalnej oraz potencjalnych
inwestorow 1 partneréw zewngtrznych. Ponadto, wprowadzenie ekologicznych rozwigzan
przyczynia si¢ do poprawy jakosci zycia mieszkancéw oraz promowania zrownowazonego

rozwoju i $wiadomosci ekologiczne;j.

Zagrozenia: Glownym zagrozeniem jest mozliwos$¢ niezrealizowania pelnego potencjatu
tego scenariusza ze wzgledu na ograniczone zasoby finansowe czy techniczne. Ponadto,
konieczne jest monitorowanie i utrzymanie ekologicznych rozwigzan w celu zapobiegania

. ich degradacji lub utraty efektywnosci w dhuzszej perspektywie czasowe;.
Proponowane dzialania: Aby zrealizowac ten scenariusz, rekomenduje sig:

e Utworzenie partnerstw z firmami i ekspertami w dziedzinie ekologicznej
budownictwa, aby uzyska¢ wsparcie techniczne i finansowe;
Przeprowadzenie kampanii informacyjnych i edukacyjnych w celu zwigkszenia
swiadomosci spotecznej na temat korzysci wynikajacych z ekologicznego
mieszkalnictwa spotecznego;
Zapewnienie odpowiednich mechanizméw monitorowania 1 utrzymania
ekologicznych rozwigzan w budynkach;
Wspolpraca z partnerami zewngtrznymi w celu promowania tego modelu

mieszkalnictwa spotecznego i przyciagania inwestorow.
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Scenariusz 2: Szybko$¢ w ramach potrzeb:

Zwigkszone zapotrzebowanie na lokale spoteczne sktonito gming do myslenia o nowych,
efektywnych sposobach ich powstawania. Miasto wychodzi z inicjatywa wprowadzenia do
swojej oferty budownictwa, powstajacego z gotowych prefabrykatow oraz kontenerow.
Mieszkania sg tatwe w lokowaniu oraz posiadaja mozliwo$¢ rozbudowy poprzez
zwigkszenie ilosci modulow. Moga zostaé takze przeksztatlcone na budynki o innych
funkcjach w ciggu niedlugiego czasu. Rozwigzanie nie tylko pozwala na optymalizacje
czasu oraz kosztow, ale takze jest przyjazne $rodowisku. Ze wzgledu na mobilnosé
konteneréw, budynki powstawa¢ moga w kazdej z lokalizacji. Jezeli na dany moment
brakuje wolnej przestrzeni w miejscu z dostepem do wszystkich ustug, lokale powstaja
w dalszych lokalizacjach, z perspektywa przeniesienia ich. Ze wzgledu na ograniczony czas
oraz mozliwosci finansowe, gmina nie decyduje si¢ na poszukiwanie inwestorow

# zewnetrznych oraz podejmowaniu nowych wspoétpracy.
' Whioski pochodzace ze scenariusza:

Scenariusz "Szybko$¢ w ramach potrzeb" opisuje reakcje Warszawy na zwickszone
zapotrzebowanie na mieszkania spoteczne poprzez wprowadzenie nowych, efektywnych

metod ich konstrukciji.

Celem tego scenariusza jest szybkie i efektywne zaspokojenie rosnacego zapotrzebowania
na budynki komunalne. Poprzez wprowadzenie budownictwa modutowego z konteneréw
miasto dazy do skrécenia czasu budowy, optymalizacji kosztow 1 elastycznego

dostosowywania si¢ do zmieniajacych si¢ potrzeb mieszkancow.

Mocne strony: Wprowadzenie budownictwa modutowego opartego na istniejacych
kontenerach stanowi mocng stron¢ tego scenariusza. Takie rozwigzanie umozliwia tatwe
lokalizowanie i rozbudowywanie mieszkan poprzez dodawanie kolejnych kontenerow.
Dodatkowo, mozliwo$¢ przeksztatcenia tych budynkéw na inne cele w krotkim czasie

zapewnia elastyczno$¢ w adaptacji do zmieniajacych si¢ potrzeb spotecznosci.
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Slabe strony: Pomimo efektywnosci czasowej 1 kosztowej budownictwo modutowe moze
by¢ ograniczone pod wzgledem estetyki 1 trwaloSci w porodwnaniu z tradycyjnymi
budynkami. Istnieje réwniez potrzeba skrupulatnego planowania, aby unikngc¢

przeludnienia i zachowaé odpowiednie standardy mieszkalne w tego rodzaju budynkach.

Szanse: Realizacja tego scenariusza otwiera szanse na szybkie zwigkszenie liczby
dostepnych  budynkow komunalnych, ktéore beda adekwatne do rosnacego
zapotrzebowania. Dodatkowo, budownictwo modulowe moze przyczyni¢ si¢ do
optymalizacji kosztow 1 zasobow, a takze przyspieszy¢ proces reagowania na pilne

potrzeby mieszkaniowe.

Zagrozenia: Glownym zagrozeniem jest ryzyko zwigzane z jako$cig 1 trwato$cia
budynkéw modutowych. Konieczne jest przeprowadzenie odpowiednich badan 1 kontroli,
aby budynki spetnialy wymagane standardy i byly bezpieczne dla mieszkancow. Ponadto

% istnieje potrzeba dbatosci o rownowage miedzy szybkoscig budowy a jakoscig wykonania.
Proponowane dzialania: Aby zrealizowac ten scenariusz, rekomenduje sig:

e Doktadne planowanie i badanie mozliwo$ci technicznych oraz logistycznych
budownictwa modutowego;
Wspoélprace z ekspertami w dziedzinie budownictwa modutowego w celu
zapewnienia odpowiedniej jakosci i trwalosci budynkdw;
Wdrozenie monitoringu i utrzymania budynkéw w celu zapewnienia odpowiednich

warunkéw mieszkaniowych.
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Scenariusz 3: Wspolpraca dla wsparcia

Budownictwo gminne powstaje dzigki wspotpracy publiczno-prywatnej, pomigdzy gming
a deweloperami. Dzigki temu rozwigzaniu mozliwe jest obnizenie kosztow poprzez
umozliwienie deweloperom korzystania z terenow gminnych do budowy mieszkan, a takze
stworzenie mieszkan spolecznych wraz z mieszkaniami dostgpnymi na wolnym rynku.
To pozwala na integracj¢ osob o nizszych dochodach z innymi grupami spotecznymi
poprzez miks spoteczny. Wspolpraca charakteryzuje si¢ przeznaczeniem czesci mieszkan
do sprzedazy na rynku, dajac mozliwo$¢ zagospodarowania reszty na rzecz budownictwa

spolecznego.
Whioski pochodzace ze scenariusza:

Scenariusz " Wspotpraca dla wsparcia" opisuje model wspdtpracy pomigdzy gming

a deweloperami oraz innymi podmiotami w celu budowy budynkéw spotecznych oraz

84 odpowiedniego zarzadzania nimi. Wspolpraca z organizacjami spotecznymi moze stanowic¢

pomoc dla mieszkancow lokali spotecznych, poprzez rozumienie ich potrzeb
i angazowanie ich aktywnie w procesy decyzyjne. Wspodtpraca migedzy organizacjami
spotecznymi a mieszkancami moze prowadzi¢ do wigkszego zaangazowania spotecznosci,
wzmacnia¢ poczucie przynalezno$ci oraz wprowadzi¢ integracje miedzy mieszkancami

w przypadku miksu spotecznego.

Gléwnym celem tego scenariusza jest efektywne wykorzystanie zasobow i zmniejszenie
kosztow budowy budynkéw poprzez wspotprace publiczno-prywatng. Scenariusz ten
stawia takze na integracj¢ spoleczng, zapewniajac mieszkancom o roéznym statusie
materialnym mozliwo$¢ zamieszkania w tych samych kompleksach mieszkaniowych co
osoby o wyzszych zarobkach. Wlaczenie do procesu organizacji takich jak NGO moze
pozwoli¢ na lepsze rozpoznawanie potrzeb ich mieszkancoéw lokali spolecznych, oraz
zapewni¢ narzgdzia niezbedne dla rozwoju oraz integracji. Wspolpraca ta moze zwigkszy¢
zasoby, wiedze¢ 1 wsparcie spoteczne dla mieszkalnictwa spotecznego. Poprzez mobilizacje
spoleczng 1 edukacje, organizacje pozarzadowe moga odegra¢ istotng role
w budowaniu lepszych warunkéw mieszkaniowych dla osob o niskich dochodach i innych

grup potrzebujacych.

Scenariusze rozwoju
mieszkalnictwa
spotecznego

2040




Mocne strony: Wspodtpraca publiczno-prywatna pozwala na wykorzystanie terenow
gminnych przez deweloperdw, co z kolei redukuje koszty budowy. Dzigki temu mozliwe
jest zapewnienie mieszkan o roznym standardzie, zarowno dla oséb zamozniejszych, jak
i dla mieszkancow o nizszych dochodach. Dodatkowo, zaangazowanie podmiotéw
pozarzadowych w opieke nad mieszkancami w potrzebie stanowi wazny element tego
scenariusza. W przypadku organizacji pozarzadowych wspolpraca moze mie¢ istotny
wplyw na rozwd] mieszkalnictwa spolecznego. Organizacje moga angazowac
mieszkancoOw, grupy 1 inne =zainteresowane strony, zwigkszajac $wiadomos$é
1 zaangazowanie spoteczne w kwestie mieszkaniowe. Przez projektowanie
1 realizacj¢ programoéw mieszkaniowych wspolpraca moze przyczyni¢ si¢ do poprawy
warunkéw mieszkaniowych dla najbardziej potrzebujacych grup spotecznych. Ponadto,
organizacje pozarzadowe moga oferowaé szkolenia, warsztaty i programy edukacyjne,

ktore zwigksza Swiadomos¢ 1 umiejetnosci mieszkancow zwigzane z poszukiwaniem pracy.

@ Slabe strony: Istnieje ryzyko, ze w przypadku braku odpowiedniej kontroli, deweloperzy

moga skupi¢ si¢ na zyskach kosztem jakos$ci budynkéw. Konieczne jest zapewnienie
odpowiednich standardow budowlanych i nadzoru nad jako$cia lokali. Ponadto, istnieje
potrzeba skrupulatnego monitorowania procesu przydzielania mieszkan przez gming oraz
organizacje pozarzadowe i1 zapewnienia, ze grupy spoleczne o najwigkszej potrzebie

otrzymuja odpowiednie wsparcie.

Szanse: Scenariusz ten otwiera mozliwo$¢ szybkiego zwigkszenia liczby dostepnych
budynkéw dzieki zaangazowaniu deweloperow. Wspodlpraca z sektorem prywatnym
pozwala rdwniez na korzystanie z ich know-how i do$wiadczenia w budownictwie, co
moze przyczyni¢ si¢ do podniesienia jakosci 1 efektywnosci projektow mieszkaniowych.
Natomiast wspotpraca z organizacjami pozarzadowymi moze wzmocni¢ wsparcie
spoleczne dla mieszkalnictwa spolecznego. Dzicki temu rozwija si¢ potencjal tworzenia
lepszych warunkow mieszkaniowych dla o0sob o niskich dochodach i innych grup

potrzebujacych.
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Zagrozenia: Istnieje ryzyko, ze niektdre grupy spoleczne moga by¢ niejako wypchnigte
Z procesu integracji z szersza spotecznoscig. Konieczne jest sprawiedliwe i transparentne
podejécie do alokacji mieszkan, ktore uwzglednia potrzeby i zréznicowane sytuacje
mieszkancow. W przypadku wspotpracy z organizacjami pozarzadowymi istnieje ryzyko
braku stabilnos$ci finansowej dla NGO oraz ograniczonej skali dzialania, co moze utrudnia¢
realizacj¢ wigkszych projektow mieszkaniowych 1 dotarcie do wigkszej liczby osob

potrzebujacych.
Proponowane dzialania: Aby zrealizowac ten scenariusz, rekomenduje sig:

e Wypracowanie odpowiednich umoéw i regulacji, ktore zapewnia przestrzeganie
standardow budowlanych 1 jakosciowych przez deweloperow.
Stworzenie systemu monitoringu i kontroli nad alokacja mieszkan, ktory zapewni
uczciwo$¢ i sprawiedliwo$é w procesie przydzielania mieszkan.
Wspolpraca z podmiotami pozarzadowymi w celu zapewnienia wsparcia dla

mieszkancoOw w najwigkszej potrzebie.
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Rekomendacje
W konteks$cie przysztosci mieszkalnictwa spotecznego w roku 2040, rekomenduje si¢

podejmowanie nastepujacych dziatan:

e Zapewnienie odpowiednich $rodkéw finansowych 1 dotacji na rozwdj
mieszkalnictwa spotecznego, szczegdlnie uwzgledniajac ekologiczne rozwigzania i
innowacje technologiczne: wysoki poziom wsparcia finansowego umozliwi rozwaj
nowoczesnych, energooszczednych mieszkan spotecznych, co przyczyni si¢ do

zréwnowazonego rozwoju sektora.

Wzmacnianie wspolpracy migdzygminnej w celu efektywnego dostarczania ustug
spotecznych zwigzanych z mieszkalnictwem: istotne jest dzielenie si¢
doswiadczeniami 1 dobrymi praktykami miedzy gminami, co przyczyni si¢ do

podniesienia jakos$ci ustug oraz optymalnego wykorzystania zasobow.

Zachecanie organizacji non-profit do aktywnego zaangazowania si¢ w budowanie
1 eksploatacje mieszkan spotecznych: organizacje spoteczne moga odegrac istotng
role w dostarczaniu mieszkan, $Swiadczeniu ustug 1 wsparciu spolecznemu dla

mieszkancow, dlatego wazne jest wspieranie ich zaangazowania.

Promowanie partnerstwa publiczno-prywatnego jako skutecznego modelu budowy
mieszkan spotecznych: wspotpraca samorzadow lokalnych z prywatnym sektorem
deweloperskim moze przynies¢ korzy$ci w zakresie poprawy infrastruktury

mieszkaniowej i stworzenia lepszych warunkow dla mieszkancow.

Przygotowanie odpowiednich plandw i strategii zwigzanych z rosngcym udzialem
osOb starszych w spoleczenstwie oraz naplywem imigrantow: wlasciwe
uwzglednienie potrzeb tych grup spolecznych w planowaniu mieszkalnictwa
spolecznego pozwoli na dostosowanie si¢ do zmieniajacych sie warunkow

demograficznych 1 spotecznych.

Wprowadzenie tych dziatan moze przyczyni¢ si¢ do zrownowazonego rozwoju

. mieszkalnictwa spotecznego, odpowiedniej dostgpnosci mieszkan dla réznych grup

spolecznych oraz efektywnego wykorzystania zasobow w dlugoterminowej perspektywie.
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Podsumowanie

Wypracowane w danym dokumencie scenariusze zostaty stworzone z checia wskazania
drég rozwoju oraz potencjalnych szans oraz zagrozen, ktére moga si¢ pojawic.
Przedstawione scenariusze nie s3 nacechowane wylacznie pozytywnie badz negatywnie,
kazdy posiada swoje wady oraz zalety. Obszar mieszkalnictwa spolecznego ma duzy
potencjat rozwoju 1 znaczacy wplyw na spoteczenstwo. Badania i1 analizy wskazujg na
rosngce zapotrzebowanie na dostgpne i przystepne cenowo mieszkania spoleczne, ze

wzgledu na zmieniajace si¢ trendy demograficzne, ekonomiczne i spoteczne.

Wedlug mysli foresightowej, wypracowywanie odpowiednich dzialan juz teraz ma
kluczowe znaczenie dla wplywu na przyszto§¢ mieszkalnictwa spolecznego. Metoda
foresight opiera si¢ na zdolnosci do przewidywania i ksztaltowania przysztych trendow
1 zjawisk. Dlatego podejmowanie dziatan w odpowiednim momencie moze mie¢ istotny

wplyw na ksztattowanie przyszlego obrazu mieszkalnictwa spotecznego.

Przez wczesniejsze identyfikowanie 1 analizowanie mozliwych scenariuszy oraz tendencji
mozna dostosowac strategie i podejmowac dzialania zgodnie z przysztymi potrzebami
i oczekiwaniami. Dziatania podejmowane juz teraz moga wpltywaé na kreowanie
przysztych warunkéw mieszkaniowych, jak rowniez minimalizowa¢ ryzyka i wyzwania,

ktoére mogg si¢ pojawic.

Wypracowywanie dziatan juz teraz daje mozliwo$¢ maksymalnego wykorzystania
dostgpnych zasobdéw 1 okazji. Poprzez zastosowanie efektywnych rozwigzan,
wykorzystanie innowacji technologicznych oraz skoncentrowanie si¢ na mocnych
stronach i1 szansach, mozna osiggna¢ wicksze korzysci i budowaé pozytywny wplyw

mieszkan na ich lokatoréw oraz §rodowisko w przysztosci.
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