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Wprowadzenie

Strategia Dziatania Krajowego Zasobu Nieruchomosci na lata 2025-2027
zawiera opis kierunkéw rozwoju Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN), w tym
wizje wraz z celami strategicznymi oraz celami operacyjnymi stuzgcymiich re-
alizaciji. Strategiazostata przygotowanaw oparciu o uwarunkowaniainstytucjo-
nalneg, legislacyjne i spoteczno-ekonomiczne wedtug ich stanu na koniec 2024
r. W szczegolnoSci zostata ujeta w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
z dnia 20 lipca 2017 r., obejmujqc wynikajqce z niej cele dziatalnosci instytucii,
a takze uwzgledniajqc strukture gruntéw znajdujgcych sie w Zasobie KZN oraz
udziaty w istniejgcych spdbtkach realizujgcych inwestycje mieszkaniowe oraz
prognozy makroekonomiczne wpisane do Wieloletniego Planu Finansowego
Panstwa na lata 2024-2027. W pierwszej czgSci Strategii Dziatania Krajowe-
go Zasobu Nieruchomosci na lata 2025-2027 przedstawiono wizjg docelowej
roli KZN w systemie mieszkalnictwa w Polsce oraz misje tejze instytucji. W dru-
giej czesci zaprezentowano opis zatozen do strategii, w tym bilans dziatalno-
§ci wedtug stanu na koniec 2024 r. Trzecia cze$€ zawiera trzy gtbwne cele stra-
tegiczne dziatalnoSci KZN wraz z celami operacyjnymi stuzgcymi ich realizacii.
Ostatnia cze$¢ zawiera kluczowe wskazniki, ktére mogq postuzy¢ do monito-
rowania realizacji Strategii.
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Wizja KZN w 2027 r.

Misja KZN

Krajowy Zaséb Nieruchomosci to wiodqgcy, publiczny pod-
miot polskiego mieszkalnictwa, ktéry tworzy synergie po-
miedzy poszczegdlnymi aktorami rynku nieruchomo-
Sci. Jest fqcznikiem migdzy szczeblem centralnym, regio-
nalnym i lokalnym oraz sektorem publicznym i prywatnym.
Dzigki temu dziota jako katalizator budowy mieszkan spo-
tecznych w catej Polsce. Dgzy do wzmocnienia samorzq-
déw w realizacji ich zadah wtasnych, wspierajgc je w pozy-
skiwaniu i przygotowaniu gruntéw pod budownictwo miesz-
kaniowe, a takze w pozyskiwaniu finansowaniu inwestycji
i w prowadzeniu procesdw budowlanych.

Misjq Krajowego Zasobu Nieruchomosci jest tworzenie wa-
runkéw do sukcesywnego zwigkszania dostepnosci miesz-
kan tam, gdzie to potrzebne, w cenach, ktére sq dostgpne
i o powierzchni, ktéra pozwoli zaspokoi¢ potrzeby mieszka-
niowe ich przysztych uzytkownikéw.
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Zatozenia do Strategii Dziatania KZN
1. Zakres dziatalnosci KZN w latach 2018-2024

Na przestrzeni lat 2018-2024 funkcjonowanie KZN polegato na pieciu gtéw-
nych czynnoéciach, tj.:

« gromadzeniu i weryfikacji wykazédw nieruchomosci Skarbu Panstwa,

« pozyskiwaniu nieruchomosci do Zasobu KZN,

« gospodarowaniu gruntami, w tym ich zbywaniu pod inwestycje miesz-
kaniowe,

« przyjmowaniu i rozpatrywaniu wnioskéw dotyczgcych wsparcia z Rzg-
dowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM),

« wsparciu samorzgddw w realizacji inwestycji mieszkaniowych, w tym
przede wszystkim poprzez wspobitworzenie spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych (SIM).

Ponizej przedstawiamy najwazniejsze efekty tych dziatan, ktére stanowiqg
punkt wyjscia do opracowania Strategii na lata 2025-2027.

Wykaz nieruchomosci Skarbu Panstwa

Wykaz nieruchomosci jest tworzony raz do roku na podstawie prze-
kazywanych do KZN informaciji o nieruchomosciach znajdujgcych sie w po-
siadaniu Skarbu Pahstwa. Obowiqzek przekazywania tych danych spoczywa
na starostach, prezydentach miast na prawach powiatu, Krajowym OSrod-
ku Wsparcia Rolnictwa i Agencji Mienia Wojskowego, a takze na spdbtkach
Skarbu Panstwa, rozumianych zgodnie z ustawqg o KZN, czyli tych, w ktérych
Skarb Panstwa ma 100% udziatow lub akcji. Na podstawie przekazanych do
KZN w 2024 r. 755 sprawozdah wyliczono, ze w powyzszych zasobach na ko-
niec 2023 r. znajdowaty sie nieruchomosci o tgcznej powierzchni 938 tys. ha.
Stanowito to 9% catosci nieruchomosci gruntowych nalezqcych do réznych
podmiotédw Skarbu Pahstwa.
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Tabela 1. Wykaz nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Powierzchnia [hal] Udziat %

Grunty Skarbu Panstwa, w tym: 10 013153 100%
uzytki leSne 7304 022 73%

grunty pod wodami 692 357 7%

Analizowane wykazy, w tym: 937 806 9%

KOWR 772 860 7,7%

Starostowie/prezydenci miast na prawach powiatu 145 739 1,5%
Spotki Skarbu Panstwa 15 616 0,2%

AMW 2775 0,03%

Krajowy Zaséb Nieruchomosci 807 0,008%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Prokuratorii Generalnej i otrzymanych wykazéw
wedtug stanu na 31.12.2023 oraz Zasobu KZN wedtug stanu na 31.12.2024 r.

W wykazach nieruchomosci najwiekszy udziat majq grunty znajdujgce sig
w zarzgdzaniu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (82% powierzchni nie-
ruchomosci w wykazach) oraz starostow i prezydentéw miast na prawach po-
wiatu (16% powierzchni). Pod wzgledem iloSciowym duzy udziat mieli réwniez
starostowie i prezydenci miast na prawach powiatu (27% liczby nieruchomosci
w wykazie), ale ich §rednia powierzchnia wynosita zaledwie 0,07 ha, co przetozy-
to sie na relatywnie niski udziat w analizowanym areale (2% powierzchni).

Zasob nieruchomosci KZN

Zasdb KZN to portfel nieruchomosci Skarbu Panstwa zarzqgdzanych
przez KZN, ktore zostaty pozyskane od innych podmiotéw Skarbu Pahstwa
oraz jednostki samorzqdu terytorialnego (gminy). Na koniec 2024 r. wynosit
807 ha i stanowit zaledwie 0,008% catosci gruntdw Skarbu Pahstwa. Po szyb-
kim przyroscie powierzchni Zasobu KZN w latach 2018-2019 nastgpita stabi-
lizacja na poziomie 800-900 ha, z jednoczesnym powolnym wzrostem liczby
nieruchomosci gruntowych z 122 w 2019 r. do 184 w 2024 r. Momentem roz-
poczecia przez KZN dziatania polegajgcego na uwalnianiu gruntéw Skarbu
Pafstwa pod budownictwo mieszkaniowe byt rok 2020. Od 2021 r. nastqpi-
ta intensyfikacja tego procesu. KZN sukcesywnie przeznacza kolejne nieru-
chomosci pod spoteczne budownictwo czynszowe, w tym przede wszystkim
wnoszgc je aportem do SIM, przy jednoczesnym pozyskiwaniu nowych grun-
tow do Zasobu KZN. W sumie w latach 2021-2024 pod inwestycje mieszka-
niowe zbyto 87 nieruchomosci o powierzchni 188 ha, na ktérych szacunkowo
moze powstaé ponad 12 tysiecy lokali mieszkalnych.
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Wykres 1. Stan Zasobu KZN w latach 2018-2024.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych KZN.

Tabela 2 Nieruchomosci Zasobu KZN w podziale na wojewédztwa wedtug stanu na 31 grudnia 2024 r.

Wojewodztwo . Liczba e rrchnia [ha] e (Iic;bg ek

nieruchomosci nieruchomosci) (powierzchnia)
dolnoslgskie 38 163,7 20,65% 20,29%
kujawsko-pomorskie 9 8,8 4,89% 1,09%
lubelskie 1 04 0,54% 0,05%
lubuskie 10 29,0 5,43% 3,59%
todzkie 7 238 3,80% 2,94%
matopolskie 1 10,3 5,98% 1,28%
mazowieckie 21 138,8 11,41% 17,20%
opolskie 6 15,9 3,26% 1,97%
podkarpackie 6 23,9 3,26% 2,96%
pomorskie 18 40,6 9,78% 5,03%
Slgskie 16 96,5 8,70% 1,96%
Swietokrzyskie 1 2,4 0,54% 0,30%
warminsko-mazurskie 13 89,8 7,07% 11,13%
wielkopolskie 14 60,6 7,61% 7,51%
zachodniopomorskie 13 1024 7,07% 12,70%
Suma 184 806,8 100% 100%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych KZN.
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Mapa 1. Lokalizacja nieruchomosci Zasobu KZN wedtug stanu na 31 grudnia 2024 r.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN.

Wedtug stanu na koniec grudnia 2024 r. Zasdb KZN obejmowat 184 nie-
ruchomosci o tqgcznej powierzchni 807 ha. Najwiecej gruntdw KZN posiadat
w wojewddztwie dolnoslgskim (38), mazowieckim (215 i pomorskim (18). Naj-
mniej nieruchomosci w Zasobie KZN znajdowato sie¢ w wojewddztwie Swieto-
krzyskim i lubelskim (po 1 nieruchomoécig. Wojewddztwo podlaskie byto jedy-
nym wojewddztwem, w ktdérym KZN nie miat nieruchomosci.
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Wykres 2. Rozdysponowywanie nieruchomosci z Zasobu KZN na cele budownictwa mieszkaniowego
w latach 2020-2024.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN.

Mapa 2. Lokalizacja nieruchomosci rozdysponowanych na cele mieszkaniowe z Zasobu KZN
w latach 2020-2024 w podziale na wojewédztwa.

Legenda:

e SIM
® TBS
® SPV

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych KZN.
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Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe

KZN od konca 2020 roku prowadzit w gminach dziatania doradczo-in-
formacyjne, majqce na celu przedstawienie mozliwosci powotania i finan-
sowania SIM, w wyniku dziatalno&ci ktérych powstang mieszkania o umiar-
kowanym czynszu. Do kofAca 2024 r. KZN wraz z 513 samorzqdami powotat
47 nowych SIM oraz przystgpit do 2 istniejgcych towarzystw budownictwa
spotecznego (TBS). Ponadto KZN utworzyt wspdlnie z Regionalnym Fundu-
szem Gospodarczym S.A. spbtke celowqg Czestochowa Wiolinowa sp. z 0.0,
ktérej zadaniem jest budowa osiedla mieszkaniowego przy ul. Wiolinowej
w Czestochowie..

Mapa 3. Rozmieszczenie gmin bedqcych udziatowcami w SIM z udziatem KZN na koniec 2024 r.

Zrédito: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN.

"W dalszej cze$ci dokumentu wszystkie spotki SIM i TBS z udziatem KZN bedq nazywane spoétkami SIM.
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W 2023 r. w ramach spétek SIM oddano do uzytku jednq inwestycje
spoiki Leborskie TBS Sp. z 0.0., obejmujgcq 40 lokali mieszkalnych w Leborku
(woj. pomorskie). W 2024 r. przekazano do uzytkowania 7 inwestycji obejmu-
jacych kolejne 160 mieszkan. Najwiecej oddano w wojewddztwie pomorskim
(72 i(zo)c:hodniopomorskim (565, natomiast najmniej w tédzkim (16) i opol-
skim (15).

Wykres 3. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania oraz liczba inwestycji w latach 2021-2024
w ramach spétek z udziatem KZN.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN i spétek SIM z udziaterm K2ZN.

Spotki z udziatem KZN w nadchodzgcych latach planujqg realizacje oko-
to 30 tys. mieszkah w formule spotecznego budownictwa czynszowego. Na
koniec 2024 r.,, 239 inwestycji posiadato prawomocne pozwolenia na bu-
dowe, umozliwiajgce realizacje ponad 13,4 tys. mieszkan. Natomiast w fazie
realizacji byto przeszto 4,5 tys. mieszkan w 82 lokalizacjach. W pozostatych
314 projektach na okoto 16 tys. lokali trwaty prace przygotowawcze prowa-
dzqce do uzyskania pozwolenia na budowe i finansowania inwestyciji.

Tabela 3. Liczba mieszkan oraz liczba inwestycji w latach 2021-2024 w podziale na etap realizacji
w ramach spétek z udziatem KzN.

Etap realizacji inwestycji Liczba mieszkah Liczba inwestycji
oddane do uzytkowania 200 8
z prawomocnym pozwoleniem na budowe 13450 239
w tym w trakcie realizacji 4514 82
w trakcie przygotowania 16 530 314
Suma 30180 561

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych KZN i spétek SIM z udziatem K2N.
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Rzgdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa

Ustawq z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspiera-
jacych rozwéj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11) wprowadzono dodat-
kowy fundusz wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, tj. Rzg-
dowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM). Wsparcie miato dwie formy:
(1) przekazania 3 min zt na objecie przez gmine udziatdéw lub akcji w nowo-
tworzonej albo istniejgcej SIM, ktoéra nie prowadzita dziatalnoSci na terenie tej
gminy, oraz (2) przekazania wsparcia do 10% wartosci inwestycji na budowe
mieszkan przez SIM lub TBS. Przyjmowanie i rozpatrywanie wnioskédw o wy-
ptaty Srodkdéw z RFRM zostato scedowane na KZN. W okresie funkcjonowania
RFRM w latach 2021-2024 do KZN wptyneto ponad 1400 wnioskédw o wsparcie
wynoszgce niemal 4 mld zt. Ostatecznie pozytywnie rozpatrzono i wyptaco-
no niemal 1,2 tys. wnioskdw opiewajgcych na kwote ponad 3,4 mid zt. Wnioski
do 10% wartosci kosztéw inwestycji wsparty realizacje prawie 40 tys. miesz-
kan o szacunkowej wartosci ponad 16,7 mld zt. Ostatecznie wsparcie zostato
udzielone co czwartej gminie w Polsce (650 gmin). W grudniu 2024 r. wypta-
cono ostatniqg transze wsparcia, a fundusz zostat rozwigzany.

Tabela 4. Zestawienie wyptaconych Srodkow z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w la-
tach 2021-2024 z wyszczeg6lnieniem spoétek SIM z udziatem KZN.

Podstawa Liczba Wyptacone rzedsi wz|i<ocsizctu Szacunkowa
udzielonego wsparcia wnioskéw wsparcie P ewzle liczba mieszkah
inwestycyjnego

f‘;“;rr‘z;"stqpienie 4o SIM 574 1722 min z4 nd. nd.
w tym SIM z udziatem KZN 540 1620 min zt nd. nd.
10% wartosci inwestycji 620 1685 min zt 16 738 min zt 39 875
w tym SIM z udziatem KZN 352 935 min zt 9300 min zt 21231
Suma 1194 3407 min zt 16 738 min zt 39 875

w tym z udziatem KZN 892 2555 min zt 9300 min zt 21231

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN.
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2. Zatozenia makroekonomiczne

Zgodnie z zatozeniami makroekonomicznymi, przygotowanymi przez Mi-
nisterstwo Finansdw na potrzeby Wieloletniego Planu Finansowego Pahstwa na
lata 2024-2027, polskie PKB bedzie w najblizszych latach rosto w umiarkowa-
nym tempie, tj. 3-4% rocznie. Szacunek jest spdjny ze Sredniookresowym tempem
wzrostu potencjotu gospodarczego Polski. Po stronie realnej gospodarki nie bedq,
wigc powstawaty nierbwnowagi makroekonomiczne, zagrazajgce stabilnosci
sektora finanséw publicznych, sytuacji finansowej gospodarstw domowych oraz
branzy budowlano-montazowej. Ponadto po stronie nominalnej gospodarki sy-
tuacja makroekonomiczna, po kilku latach zawirowan, powinna réwniez w konh-
cu ulec stabilizacji. W szczegdlnosci, jednakze bedzie malata presja inflacyjna,
a inflacja znajdzie sig w celu inflacyjnym Narodowego Banku Polskiego najpdzniej
w 2027 r. Przewidziano réwniez, ze rébwnolegle do pozytywnych zmian po stro-
nie realnej i nominalnej gospodarki oraz malejgcej pres;ji inflacyjnej, malato be-
dzie takze tempo wzrostu wynagrodzef w gospodarce narodowej z ponad 11% r/r
w 2024 r. do 5,5% w 2027 r. Pozwoli to ha rozpoczecie cyklu obnizek stop procento-
wych przez Rade Polityki Pienigznej w drugiej potowie 2025 r. Zaktada sig, ze stopa
referencyjna zostanie obnizona do 4% na koniec 2026 r. i pozostanie na tym po-
ziomie do konca horyzontu strategii.

Tabela 5. Zatozenia makroekonomiczne na lata 2025-2027.

Wskaznik

Realny PKB (% r/r) 31 37 34 3,0
Inwestycije (% r/r) 2,9 10,2 6,7 4,6
Inflacja (%) 37 43 33 2,5
Saldo sfp (% PKB) -5, -4.4 -38 -33
Wynagrodzenia (% r/r) 1,3 7.8 6,9 5,5
a konies okreen (G8) 575 475 4,00 4,00

Zrédito: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS, WPFP 2024-2027 oraz zatozer eksperckich.

Z perspektywy realizacji inwestycji budowlanych w obszarze mieszkalnic-
twa spotecznego realizacja takiego scenariusza makroekonomicznego przetozy
sie na powstanie trzech wyzwan.

Zasadnicze znaczenie ma fakt, ze koszt pienigdza, w tym szczegdlnie
koszt finansowania bankowego i zwrotnego z BGK, pozostanie relatywnie wyso-
ki. Przetozy sig to na trudnosci w pozyskaniu finansowania na realizacje projek-
téw spotecznego budownictwa czynszowego przez SIM. Co wiecej, przy zaktada-
nym poziomie stop procentowych trudno bedzie, bez dodatkowej pomocy, stwo-
rzy€ montaz finansowy, ktory zapewnitby utrzymanie czynszéw na poziomach
dostepnych dla mieszkancéw, zwtaszcza Srednich i mniejszych miejscowosci
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w Polsce. Konieczno$¢ rownoczesnego prowadzenia restrykcyjnej polityki fiskal-
nej przez Ministerstwo Finanséw majqcej na celu obnizenie deficytu publicznego
do 3% PKB w analizowanym okresie strategicznym bedzie miata wptyw na spo-
teczne budownictwo czynszowe. Oznacza to brak mozliwosci zatozenia znaczg-
cego wzrostu dostgpnosci bezzwrotnych srodkdw publicznych. W tej sytuaciji klu-
czowe bedzie wsparcie SIM oraz samorzgddw w zapewnieniu finansowania reali-
zacji inwestyciji finansowych na poziomie spdjnym z misjq zwigkszania dostgpno-
§ci mieszkan w Polsce.

W dalszej kolejnosci, zgodnie z prognozami dotyczqgcymi wzrostu nakia-
déw brutto na érodki trwate (pot. inwestycije) na lata 2025-2026 przypadnie okres
wzmozonego wydatkowania §rodkéw unijnych (KPO i wydatki zaplanowane
w Perspektywie Finansowej na lata 2021-2027), w tym zwtaszcza na realizacje pro-
jektéw infrastrukturalnych. Pociggnie to za sobg wzmozony popyt na ustugi bu-
dowlane, zwigkszajgc koszty materiatdw i ustug w tym sektorze gospodarki, a tak-
ze wydtuzajgc okresy realizacji kontraktéw budowlanych. W tej sytuacii kluczowe
bedzie wsparcie SIM oraz samorzqgddw w zakresie optymalizacii kosztowej i cza-
sowej inwestycji w obszarze mieszkalnictwa spotecznego, w tym poprzez tgczenie
zamodwien pojedynczych gmin oraz poszukiwanie nowych technologii budowla-
nych umozliwiajgcych masowaq realizacje inwestyciji w mieszkania dostepne.

Trzecim istotnym elementem pozostaje utrzymanie sig luki czynszowej, na
podwyzszonym poziomie. Oznacza to, ze nie przewiduje sie zmniejszenia odsetki
gospodarstw domowych, ktére majq dochody zbyt niskie, aby kupi¢ lub wynajqé
na rynku komercyjnym lokal zaspokajgcy ich minimalne potrzeby mieszkanio-
we. Jednoczesnie gospodarstwa te nie otrzymujq odpowiedniej pomocy od pan-
stwa, m.n. ze wzgledu na dochéd przekraczajqcy kryteria przydziatu mieszkan
w najmie komunalnym lub spotecznym czynszowym. Zgodnie z badaniami?
w 2022 r.luka czynszowa wyniosta w Polsce 35% i byta o0 2 punkty procentowe wyz-
sza niz na poczqtku dekady. Na wzrost tego wskaznika ziozyto sig przede wszyst-
kim zaostrzenie warunkéw udzielania kredytéw, szybszy od dochoddw wzrost cen
mieszkah oraz spadek mieszkah w zasobie komunalnym. W perspektywie stra-
tegii luka ta pozostanie na podwyzszonym poziomie, tzn. powyzej 35%. Przyczyng
jest przewidywane utrzymywanie sig stép procentowych powyzej Sredniookreso-
wej Sredniej, przy jednoczesnym spowolnieniu dynamiki wynagrodzeh w gospo-
darce narodowe;j.

Przedstawione powyzej zatozenia obarczone sq istotnymi zagrozeniami
natury geopolitycznej i finansowej. Nalezy sie spodziewacé, ze podwyzszona nie-
pewnoS$C otoczenia makroekonomicznego, ktéra charakteryzowata poczgtek
trzeciej dekady XXI w. bedzie sig¢ utrzymywac w zwigzku z licznymi zmianami na-
tury politycznej i gospodarczej w najblizszym otoczeniu Polski. Szczegdlna nie-
pewnos$¢ zwiqzana jest z kontynuacijq konfliktu zbrojnego w Ukrainie, zmianami
w polityce handlowej USA, Unii Europejskiej i Chin, a takze kontynuacjq procesow
transformaciji energetyczne;j.

2 A. Czerniak, J. Kroszka, A. Twardoch (2025), Luka czynszowa w Polsce w latach 2010-2022, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny, w druku.
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3. Bariery rozwoju mieszkalnictwa

Podmioty realizujgce w Polsce inwestycje mieszkaniowe, w tym w szcze-
gdlnosci w formule spotecznego budownictwa czynszowego realizowanego
przez SIM i TBS, napotykajq szereg barier o charakterze finansowym i instytucjo-
nalnym. Efektem tego jest przewlektoS€ procesu inwestycyjnego, negatywne opi-
nie mieszkahcow, a czgsto réwniez niedostosowanie inwestycji do potrzeb przy-
sztych uzytkownikéw, w trzech odrebnych wymiarach:

* wymiar finansowy - niska dostepno$¢ cenowa,

« wymiar lokalizacyjny - dtugie czasy dojazddéw, a w konsekwencji
ryzyko wykluczenia komunikacyjnego,

« wymiar jokosciowy - powstajgce mieszkania sq zbyt mate, energo -
chtonnos¢ jest wysoka, a utrzymanie owych mieszkah okazuje sig zbyt
kosztowne.

Ponizej opisano kluczowe bariery, ktore wptywajg na efektywnosé dzia-
tah podejmowanych przez KZN w zakresie wsparcia rozwoju mieszkalnictwa
oraz zwigkszania dostgpnosci gruntdéw i mieszkah w Polsce. Poprawna identyfi-
kacja tych barier jest kluczowaq, przez potrzebe planowania dziotalnosci KZN na
lata 2025-2027 w oparciu o zatozenie braku zmian w ustawach i innych przepi-
sach prawa ksztattujgcych ramy instytucjonalne, w ktérych osadzony jest sektor
mieszkalnictwa w Polsce. Zatozenie to wynika z tego, ze KZN nie ma bezposrednie-
go wptywu na ksztattowanie przepisdw prawa, w tym zwtaszcza ustaw i rozporzg-
dzen regulujgcych obrét gruntami oraz proces inwestycji mieszkaniowej.

Bariery finansowe

Zgodnie z danymi GUS publikowanymi w Rocznikach Statystycznych Rze-
czypospolitej Polskiej w zakresie wydatkow budzetu panstwa wedtug dziatdw, wy-
datki na dziat,,gospodarka mieszkaniowa” w latach 2019-2023 wynosity: w latach
2019-2021 0,2% natomiast w latach 2022-2023 wzrosty do poziomu 0,3%. W rela-
cji do PKB wydatki na cele mieszkaniowe, liczone wedtug metodologii unijnef, wy-
niosty 0,4% PKB w 2023 r., osiggajgc blisko dwukrotnie wiecej niz w latach 2020-
2021. Niemniej jednak, byt to wciqz poziom istotnie mniejszy niz w przypadku in-
nych kategorii wydatkéw publicznych o szczegdlinym znaczeniu dla spoteczef-
stwa (obronnosé, edukacja, ochrona zdrowia, $wiadczenia rodzicielskie) oraz
mniejszy niz w wielu panstwach Europy Zachodniej.

3 Kategorie 06.01 oraz 10.06 klasyfikacji COFOG.
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Wykres 4. Wydatki publiczne na cele mieszkaniowe w wybranych panstwach Unii Europejskiej w 2023 r.
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= Wydatki na wsparcie g.d. w zaspokojeniu potrzeby mieszkaniowej (COFOG 10.06)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostatu.

Nieefektywna struktura dodatkowo wzmacnia problem relatywnie ni-
skich wydatkdéw publicznych. Polska ma jeden z najnizszych poziomow wy-
datkdéw publicznych na wsparcie gospodarstw domowych o niskich docho-
dach w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych poprzez dodatki mieszkanio-
we. Przektada sig to na koniecznoS¢ utrzymywania czynszéw za mieszkania
komunalne ponizej kosztow utrzymania zasobu. Stwarza to z kolei bodzce
ekonomiczne dla samorzqddw do zmniejszania zasobu mieszkah gminnych,
m.in. poprzez jego wyprzedaz z bonifikatami siggajgcymi nawet 95%. Dodat-
kowo niska jest motywacja do wydatkowania srodkéw witasnych na powigk-
szanie tego zasobu. Dopiero wysoki poziom bezzwrotnego wsparcia z bu-
dzetu centralnego, (zgodnie z art. 13 ust. 3 pkt 1 ustawy o finansowym wspar-
ciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych) wsparcie to wynosi obecnie
80% wartosci przedsigwzigcia, jest w stanie zacheci¢ samorzqdy do realiza-
cji tego typu inwestyciji.

Wysoki jednostkowy poziom bezzwrotnego wsparcia budowy mieszkan
komunalnych powoduje, ze efektywno$¢ wydatkowania Srodkédw publicz-
nych na wsparcie budownictwa komunalnego jest relatywnie niska. Zgodnie
z danymi BGK dotyczgcymi efektdw rzeczowych programu budownictwa so-
cjalnego i komunalnego, w latach 2021-2024 za kazde 1 min zt wydane z Fun-
duszu Doptat na budowe mieszkan komunalnych realizowanqg bezposrednio
przez gmine (zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu niekté-
rych przedsigwzie¢ mieszkaniowych) powstato érednio 4,5 mieszkania wobec
9,mieszkannakazdy1minztwydatkéw naspoteczne budownictwo czynszowe.
Warto zauwazy€, ze ze wzgledu na znaczqcy wzrost kosztdw budowy liczba ta
bardzomocno spadtaz 8,7 mieszkannalminziw 2021 do 3,1mieszkannalmin zt
w 2024 r. Oznacza to, ze przy silnie ograniczonej przestrzeni fiskalnej panstwa,
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wskazanej w zatozeniach makroekonomicznych, liczba nowo wybudowa-
nych mieszkah komunalnych w horyzoncie strategii bedzie nizsza od liczby
tychze mieszkan sprzedanych lub wytqgczonych z zasobu lokalowego gminy
z przyczyn technicznych. Prowadzi to do spadku dostgpnosci tego typu lokali
oraz wzrostu luki czynszowej w Polsce.

Wykres 5. Wybrane efekty rzeczowe wydatkoéw z Funduszu Doptat w latach 2021-2024 przeliczone na 1
min zt uzyskanego wsparcia bezzwrotnego.

14
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liczba dofinansowanych mieszkan spotecznych czynszowych z art. 5

Zrédito: Opracowanie witasne na podstawie danych BGK.

Nadto, malejgcy zasdb mieszkaniowy gminy i rosngca luka czynszowa
prowadzq do wzrostu zapotrzebowania na inne formy mieszkalnictwa spo-
tecznego, w tym zwtaszcza na te realizowane przez SIM i TBS. Jednakze alo-
kacja srodkdéw z Funduszu Doptat na ten cel pozostaje relatywnie niska. W la-
tach 2021-2024 na dofinansowanie bezzwrotne spotecznego budownictwa
czynszowego (zgodnie z art. 5 ustawy o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych) przeznaczono w sumie 1,5 mid zt. Stanowito
to jedynie 28% catosci srodkdw wydanych w tym czasie z Funduszu Doptat
(5,5 mid zt). Kolejne 11 mld zt, czyli 20% wydano na budowe przez SIM, TBS i in-
nych inwestorow mieszkan udostepnianych gminie na cele najmu komunal-
nego (zgodnie z art. 5a ustawy o finansowym wsparciu niektérych przedsie-
wzie€¢ mieszkaniowych). Jest to zdecydowanie mniej niz wartos¢ zaplanowa-
nych do realizacji projektéw, w tym szczegdlnie w SIM z udziatem KZN. W rezul-
tacie na koniec 2024 r. w kolejce na wyptate srodkdw z Funduszu Doptat cze-
katy 136 zakwalifikowane wnioski ztozone przez SIM i TBS, obejmujgce zaréw-
no budowe mieszkan spotecznych czynszowych, jak i komunalnych. Opiewaty
one na kwote 1,4 mid zt, z czego ponad potowe stanowity wnioski ztozone przez
SIM z udziatem KzZN (86 zakwalifikowanych wnioskéw na kwote 752 min zt)%.

3 Mimo wyptaty ponad 600 min zt z Funduszu Doptat z poczqtkiem 2025 r. liczba i warto§¢ oczekujqcych w kolejce wnioskéw ztozonych przez SIM z udzia-
tem KZN jeszcze wzrosta i na koniec maja 2025 r. wyniosta odpowiednio 103 wnioski na kwote 809 min zt.
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Wykres 6. Wyptaty z Funduszu Doptat (min zt).
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.

Poza Srodkami bezzwrotnymi gminy mogq réwniez starac sie o prefe-
rencyjne finansowanie zwrotne w postaci kredytu SBC oferowanego przez BGK
na cele spotecznego budownictwa czynszowego. Ze wzgledu na uwarunko-
wania regulacyjne dostepno$¢ atrakcyjnego finansowania zwrotnego jest
uzalezniona od wyptaty pieniedzy z Funduszu Dopfat. SIM, ktory nie ma wystar-
czajgco duzo $rodkdw wiasnych i nie otrzymat bezzwrotnego grantu z Fundu-
szu Doptat, nie jest uprawniony do zaciggnigcia preferencyjnego kredytu na-
wet, jezeli spetnia wszystkie pozostate wymogi. Dodatkowym problemem jest
to, ze o kredyty z SBC wnioskuje sie w naborach i wnioski, ktére nie zostaty za-
kwalifikowane w danym naborze — wiosennym lub jesiennym — muszq zostac
ztozone ponownie, mimo spetnienia wszystkich wymogow. Znaczgco wydtuza
to okres oczekiwania na wsparcie.

Konsekwencjqg jest obecne uzaleznienie catego modelu finansowania
mieszkalnictwa spotecznego od dostepnosci Srodkdéw z Funduszu Doptat. Ry-
walizuje o nie rownolegle wiele projektdw budowlanych, realizowanych w celu
zaspokajania potrzeb réznych grup spotecznych w réznych czesSciach kraiju.
W 2023 r. na 737 ztozonych wnioskédw do Funduszu Doptat na tgczng kwote 2,9
mid zt (15 705 lokali mieszkalnych) finansowanie otrzymato jedynie 429 wnio-
skéw na kwote 1,9 mid zt (10 259 lokali). Przektada sie to na pozytywne roz-
patrzenie jedynie 58% wnioskéw oraz wyptate tylko 66% wnioskowanej kwoty.
W 2024 r. na 473 ztozonych wnioskdw do Funduszu Doptat na wsparcie kwotqg
2,4 mid zt (11 662 lokali), finansowanie otrzymato 314 wnioskéw na kwote 1,1 mid
zt (6 137 lokali). Tym samym liczba pozytywnie rozpatrzonych wnioskéw wzro-
sta do 66%, natomiast odsetek wyptaconych kwot spadt do 46% wnioskowanej
wartosci, a co za tym idzie — zmalat takze odsetek mieszkan, ktére powstang
dzieki dofinansowaniu. Bariery finansowe pozostajq zatem kluczowymi ogra-
niczeniami rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
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Bariery instytucjonalne

Poza barierami natury finansowej, proces rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce ograniczajg réwniez bariery o charakterze instytucjonal-
nym. Najwigkszym wyzwaniem jest rozproszona odpowiedzialno$¢ za prowa-
dzenie polityki mieszkaniowej. Jest ona obecnie podzielona nie tylko pomiedzy
samorzqdy a rzqd, ale takze pomiedzy poszczegdlne ministerstwa i inne cen-
tralne organy administracji publicznej, m.in. GUGIK oraz KZN. Skutkuje to bra-
kiem efektywnej koordynacji rozwoju mieszkalnictwa, problemami z przepty-
wem informaciji, przewlekto$ciq podejmowania decyzji, a takze silnym zréz-
nicowaniem stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w réznych re-
gionach kraju. Problemy te sq szczegdlnie widoczne na poziomie samorzq-
dowym, gdzie réznorodnos¢ interesariuszy, jakoS¢ i dostepnos¢ gruntdw oraz
zrbznicowane priorytety sektora publicznego, prywatnego ilokalnych spotecz-
nosci utrudniajq podejmowanie spdjnych decyzji inwestycyjnych.
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Na rozproszenie organdw decyzyjnych naktada sig entropia ram praw-
nych, w ktérych osadzone jest mieszkalnictwo w Polsce. Regulacje dotyczgce
planowania przestrzennego i urbanistyki oraz budowy, finansowania i najmu
mieszkan, w tym zwtaszcza w segmencie spotecznym, zawarte sq w wielu réz-
nych ustawach, aktach zmieniajgcych, zarzgdzeniach, rozporzgdzeniach i re-
komendacjach, ktére pozostajg w gestii roznych ministerstw i organéw admi-
nistracji publicznej. W ostatnich latach procesy legislacyjne prowadzone byty
rownolegle i obejmowaty jednoczesne zmiany nawet kilkunastu aktéw praw-
nych. W efekcie powstajq nieprecyzyjne i niejednoznaczne przepisy, Co prowa-
dzi do trudnoSci m.in. w pozyskiwaniu i przygotowaniu nieruchomosci do in-
westycji, uzyskiwaniu finansowania oraz realizacji proceséw inwestycyjnych.
Niezbedne jest zatem systematyczne monitorowanie zmian prawnych ma-
jacych wptyw na rozwdj mieszkalnictwa oraz aktywne uczestnictwo w proce-
sach legislacyjnych. Wymaga to z jednej strony budowy bazy wiedzy, na kto-
rej opierac sie bedqg rekomendacje i uwagi do kolejnych projektow zmian le-
gislacyjnych, a z drugiej - sprawnej wymiany informacji migdzy réznorodnymi
interesariuszami sektora mieszkaniowego w Polsce.

Na powyzsze makro czynniki naktadajq sie biurokratyczne, kompeten-
cyjne i finansowe obcigzenia gmin, ktére ograniczajq ich zdolnosS¢ do two-
rzenia przemyslanych strategii rozwojowych opartych na eksperckiej wiedzy,
badaniach i prognozach. Brak dtugofalowej narodowej polityki mieszkanio-
wej oraz regionalnych podmiotdédw odpowiedzialnych za koordynacje rozwo-
ju mieszkalnictwa skutkuje niewystarczajgcg wiedzq na temat lokalnych po-
trzeb mieszkaniowych oraz niskg komplementarnosciq polityk mieszkanio-
wych i urbanistycznych pomiedzy sgsiadujgcymi samorzgdami. Prowadzi to
takze do nieefektywnej absorpcji Srodkdédw z Funduszu Doptat, tj. koncentra-
cji na inwestycjach otrzymujgcych najwyzsze wsparcie bezzwrotne (m.in. bu-
dowa mieszkan komunalnych), niezaleznie od faktycznych potrzeb ludnosci
i uwarunkowanh rynkowych, takich jok dostep do mieszkan komercyjnych po-
przez tworzenie spotecznych agencji najmu (SAN). Na to naktada sie nadmier-
ne skoncentrowanie dziatan rzqdu na doraznym i reaktywnym rozwigzywa-
niu probleméw mieszkaniowych szesciu najwigkszych aglomeracji (Warsza-
wa, Krakéw, Wroctaw, Poznaf, Tréjmiasto, konurbacja slgska), przy jednocze-
snym niskim doswiadczeniu wielu gmin w realizowaniu inwestycji mieszka-
niowych. W konsekwencji, pozostawione bez wsparcia samorzqgdy majq cze-
sto trudnosci w planowaniu, uzyskiwaniu finansowania, tworzeniu kosztoryséw
i biznesplandéw, zwtaszcza w sytuaciji wskazanych powyzej nadmiernych wy-
mogodw biurokratycznych. Generuje to podejmowanie decyzji inwestycyjnych
przez gminy na podstawie drugorzednych argumentéw, takich jak mozliwose
uzyskania korzystnego finansowania, lobbing lokalnych i miedzynarodowych
grup interesu lub opdr lokalnej ludnosci. Przynosi to konsekwencje w postaci
nieoptymalnej alokacji zasobédw mieszkaniowych, ktérych emanacijq sq pro-
blemy czynszowe z naborem najemcéw mieszkan spotecznych. Ceny najmu
okazujq sie dla nich zbyt wysokie, zwtaszcza przy jednoczesnej nadpodazy za-
sobow mieszkaniowych w wyludniajgcych sie miejscowosciach. Problem po-
gtebia takze wypychanie lokalnej ludnosci przez inwestorow w mieszkania na
wynajem krétkookresowy w lokalizacjach atrakcyjnych turystycznie.
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Kolejng barierg jest czesto silosowe podejScie do procesu projekto-
wego i inwestycyjnego powigzane ze stosowaniem najnizszej ceny jako je-
dynego kryterium wyboru oferty W szczegdlnosci na poziomie lokalnym, je-
dynie pozornie spetnia ono przestanki optymalnego wyboru. W zamowie-
niach przygotowanych w taki sposéb wygrywajg mali przedsiebiorcy, ktérzy
czesto nie sg w stanie, albo nawet nie majg zamiaru zagwarantowaé nale-
zytej starannosci wykonania inwestyciji oraz dotrzymania wyznaczonych ram
czasowych. Skutkuje to zaprzepaszczeniem korzysci skali, ktére mogtyby cha-
rakteryzowa€ rdwnoczesnq realizacjq zblizonych projektdw mieszkaniowych
w réznych gminach potozonych w jednym makroregionie. Spadek kosztow jest
mozliwy do osiggnigcia na kazdym etapie realizacji przedsiewzigcia, jesli tyl-
ko spoteczne budownictwo czynszowe i komunalne przebiega w sposdb sko-
ordynowany. Dotyczy on procesdw od projektowania, przez prace budowlane
i montazowe az po nadzdr i zarzqdzanie zasobem mieszkaniowym. Przykta-
dem dziatania szczegdlnie perspektywicznego jest wykorzystywanie nowych
technologii budownictwa prefabrykowanego. Posiada ono wyzszg jokosc,
lepsze parametry ekologiczne i w porébwnaniu z budownictwem konwencjo-
nalnym, prefabrykacja realizowana jest w krétszym czasie. Ponadto, w przy-
padku grupowania zamowieh generuje nawet oszczednosci finansowe.

Dodatkowym wyzwaniem, stanowigcym istotnqg barierg rozwoju miesz-
kalnictwa, pozostaje niespdjne, niewystarczajgce oraz powolne planowanie
przestrzenne. Zgodnie z danymi GUS na koniec 2023 r. miejscowymi plana-
mi zagospodarowania przestrzennego pokryte byto jedynie 32,3% powierzch-
ni Polski. Na pozostatym obszarze kraju podstawowym narzedziem planistycz-
nym sqg warunki zabudowy, ktére wydawane sg na konkretne inwestycje cze-
sto w oderwaniu od istniejgcego tadu architektoniczno-urbanistycznego.
W konsekwenciji, brakuje racjonalnosci perspektyw rozwojowych poszczegol-
nych lokalizaciji, dzielnic czy miejscowosci. Nadto, w porzgdkowaniu procesow
nie pomaga przeprowadzana witadnie reforma planowania przestrzennego,
ktéra naktada na gminy obowigzek uchwalenia planéw ogdélnych. Reforma
ta w swoim zamierzeniu ma obej$¢ problemy z tworzeniem miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, i ukroci¢ destrukcyjne dla tadu ar-
chitektoniczno-urbanistycznego rozwijanie miast na podstawie doraznych
decyzji o warunkach zabudowy. Niestety, ze wzgledu na problemy z realizacjg
przyczynia sie do pogtebienia chaosu regulacyjnego. Wszystko to powoduje,
ze dostepnos¢ gruntéw, na ktérych tatwo uzyska¢ pozwolenia na budowe dla
inwestycji mieszkaniowych jest silnie ograniczona. Rbwnoczesnie nalezy pa-
mietac, ze przy takich uwarunkowaniach instytucjonalnych postulat maso-
wego uwolnienia gruntdéw Skarbu Pahstwa, w tym poprzez mozliwosS¢ wyprze-
dazy gruntéw rolnych w granicach administracyjnych miast, moze doprowa-
dzi€ do niekontrolowanego rozlewania si¢ miast. Z perspektywy diugotermi-
nowej, mogtoby to wygenerowac w przyszioéci dodatkowe koszty dla gmin
zwigzane z realizacjg zadah witasnych, w tym w zapewnianiu ustug spotecz-
nych — komunalnych, zdrowotnych, transportowych oraz opiekuhczych i edu-
kacyjnych.

23



STRATEGIA DZIALANIA KZN 2025-2027

ZALtOZENIA DO STRATEGII DZIALANIA KZN

Cele strategiczne i operacyjne

Strategia Dziatania KZN na lata 2025-2027 sktada sie z 3 celow strate-
gicznych i przyporzgdkowanych im 9 celdéw operacyjnych. Cele strategiczne
nalezy rozumiec¢ jako kluczowe kierunki rozwoju KZN do 2027 r. Cele operacyj-
ne natomiast okreslajg pozqgdany sposdb dziatania KZN i majg w swojej isto-
cie zapewni€ realizacje celdw strategicznych.

Schemat 1. Cele strategiczne i operacyjne KZN na lata 2025-2027.

Cel strategiczny I:
Efektywne zarzqgdzanie
gruntami Skarbu Panstwa

/N

Cel operacyjny 1.I:
Usprawnienie
gromadzenia i
przetwarzania
informaciji o
nieruchomosciach

Cel operacyjny 1.2

Racjonalizacja
pozyskiwania
nieruchomosci

Cel operacyjny 1.3:

Optymalizacja
gospodarowania
nieruchomosciami

Zrédto: Opracowanie wiasne.

)

Cel strategiczny II:
Tworzenie i propagowanie

wiedzy

Cel operacyjny 2.1:
Stworzenie banku
informaciji

Cel operacyjny 2.2:
Rozszerzenie
kompetencji we
wspotpracy z innymi
podmiotami
badawczymi

Cel operacyjny 2.3:

Propagowanie wiedzy

Cel strategiczny lli:

Wspieranie realizacji inwestycji

Cel operacyjny 3.1:

Wzmochnienie
wspobtpracy z
samorzqgdami

Cel operacyjny 3.2

Optymalizacja
funkcjonowania i
rozwoju spotek
mieszkaniowych

Cel operacyjny 3.3:

Wspomaganie w
pozyskiwaniu
finansowania
inwestycji oraz
wykorzystania
innowacyjnych
rozwigzah
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Cel strategiczny I:
Efektywne zarzgdzanie gruntami Skarbu Paistwa

KZN jako jedyna pahstwowa osoba prawna w Polsce jest upowazniony do
uzyskiwania informacji o nieruchomosciach Skarbu Panstwa oraz spotek, w ktd-
rych Skarb Pafstwa posiada 100% udziatdw. Informacje te sq ujmowane corocz-
nie w wykazach nieruchomoéci. Na ich podstawie istnieje mozliwos¢ pozyskiwa-
nia gruntdw do Zasobu KZN. Posiadanie takiego banku informaciji stanowi najwaz-
niejsze aktywo niematerialne KZN. W celu jego maksymalnego wykorzystania nie-
Zbedne sq jednak dalsze prace nad usprawnieniem procesdw gromadzenia i za-
rzqdzania informacjq o gruntach, racjonalizacjq programu pozyskiwania i zbywa-
nia nieruchomosci oraz udoskonalenie gospodarowania samym Zasobem KZN.

Dzieki realizacji tych dziatan, mozliwe bedzie zwigkszenie podazy grun-
téw Skarbu Panstwa pod budownictwo mieszkaniowe, w tym takze gruntow
rolnych w granicach administracyjnych miast. Jednocze$nie nastqpi mini-
malizacja ryzyka zwigzanego z niekontrolowanym rozlewaniem sie miejsco-
wosci i generowaniem dodatkowych kosztéw dla samorzqgddw. Ponadto, re-
alizacja tego celu przyczyni sie do optymalizacii dziatalnosci KZN i gmin, a tym
samym do zmniejszenia wydatkédw publicznych i ograniczenia pasywnych
kosztédw wynikajgcych z utrzymywania nieruchomosci.

Cel operacyjny 1.1: Usprawnienie gromadzenia
i przetwarzania informacji o nieruchomosciach

Konieczne jest dalsze udoskonalanie proceséw pozyskiwania, groma-
dzenia, walidacji, przetwarzania i udostepniania informacji o nieruchomo-
§ciach zawartych w wykazach nieruchomosci oraz Zasobie KZN. Dodatkowo,
w celu maksymalizaciji mozliwosci wykorzystania tych danych, nalezy je po-
lgczy€ ze statystykami publicznymi tworzonymi przez GUS. Chodzi zwiaszcza
o te dotyczqce sektora mieszkalnictwa. Niemniej jednak, za wartoSciowe, je-
§li mozliwie dostepne, uznaije sig takze inne dane o nieruchomosciach, ktory-
mi dysponuje sektor komercyjny, zwtaszcza banki i poSrednicy na rynku nie-
ruchomosci. Waznym elementem jest integracja powyzszych zrédet danych
w celu usprawnienia i podniesienia jakosci procesu decyzyjnego w zakresie
zarzgdzania gruntami Skarbu Panstwa. Stworzenie spdjnego, duzego zbioru
danych (big data) oraz architektury opartej na kompleksowym zestawie in-
formaciji umozliwi rzetelng oceng stanu, zmian oraz przydatnosci nierucho-
mosSci Skarbu Panstwa i spétek Skarbu Panstwa do realizacji inwestycji miesz-
kaniowych przez sektor prywatny i publiczny. W tym zakresie cel operacyjny 1.1
jest komplementarny z celem operacyjnym 2.1.

Usprawnienie gromadzenia i przetwarzania informacji o nieruchomo-
Sciach pozwoli na efektywne budowanie i wykorzystywanie wiedzy o zaso-
bach nieruchomosci, optymalizujgc procesy zadaniowe, kosztowe i analitycz-
ne w organizacji. Realizacja tego celu umozliwi takze sprawne dzielenie sie wy-
nikami analiz i wiedzq z réznymi interesariuszami rynku nieruchomosci na po-
ziomie centralnym, regionalnym i lokalnym
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Cel operacyjny 1.2: Racjonalizacja pozyskiwania
nieruchomosci

Dzigki rzetelnym i kompleksowym danym dotyczgcym nieruchomosci
oraz zjawisk zachodzgcych w sektorze mieszkalnictwa mozliwe jest zwieksze-
nie efektywnosci i racjonalnosci pozyskiwania gruntdw do Zasobu KZN. Racjo-
nalizacja w tym obszarze wymaga uwzglednienia:

« rzeczywistych potrzeb i mozliwosci KZN,

« informacji o gruntach,

« oczekiwan i mozliwosci potencjalnych odbiorcéw nieruchomosci, zarbwno
podmiotdéw publicznych i prywatnych, w tym lokalnych spotecznosci.

Aby osiggnqc¢ ten cel, powinna zosta¢ przeprowadzona catosSciowa re-
wizja proceséw pozyskiwania i zbywania nieruchomosci przez KZN, w szcze-
goélnosci pod kgtem celowo-racjonalnym. Wnioski z tej analizy wraz z reko-
mendacjami dziatah zostang zawarte w Programie Gospodarowania Nieru-
chomosciami KZN na lata 2025-2027, ktory nalezy traktowaé jako dokument
komplementarny wzgledem Strategii KZN.

Celem racjonalizacji pozyskiwania nieruchomosci jest optymalizacja
procesow zwigzanych z pozyskiwaniem gruntéw do Zasobu KZN, przy jedno-
czesnej minimalizaciji ryzyka podejmowania nietrafnych decyzji zarzgdczych.
Dziatania w tym zakresie pozwolqg na zwigkszenie efektywnosci gospodarowa-
nia nieruchomosciami Skarbu Pafstwa oraz na bardziej efektywne wykorzy-
stanie Srodkéw publicznych. Realizacja tego celu umozliwi ograniczenie kosz-
tédw pasywnych, usprawnienie wspdtpracy z interesariuszami i dostosowanie
proceséw do potrzeb odbiorcdw. W konsekwencji przyczyni sie to do wzmoc-
nienia roli KZN jako centralnego podmiotu wspierajgcego realizacje polityki
mieszkaniowej w Polsce.

Cel operacyjny 1.3: Optymailizacja gospodarowania
nieruchomosciami

Biezgce gospodarowanie nieruchomosciami wymaga zaplanowanego
nadzoru prawnego oraz fizycznego. Regularna kontrola prawna, oparta na ak-
tualnych danych oraz §ledzeniu zmian planistycznych, ewidencyjnych i inwe-
stycyjnych w najblizszym otoczeniu, pozwoli na szybkie identyfikowanie istot-
nych zmian i utrzymanie aktualnego stanu wiedzy o nieruchomosciach. Z ko-
lei wzmocnienie nadzoru fizycznego zwigkszy skuteczno$€ biezgcych dziatan
prewencyjnych oraz przyspieszy identyfikacje negatywnych zjawisk grozg-
cych naruszeniem interesu Skarbu Panstwa oraz niezrealizowaniem planowa-
nych inwestycji mieszkaniowych. W celu optymalizacji gospodarowania Za-
sobem KZN, dziatania kontrolne powinny by¢ uzupetnione o dziatania podno-
szqce walory gospodarcze nieruchomosci, w tym podziaty geodezyjne, zmia-
ny planistyczne, uzbrojenie gruntu w media, ustanawianie stosownych stu-
zebnoSci oraz inne dziatania wspomagajqce realizacje inwestycji mieszka-
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niowych. Szczegdtowy opis wraz z rekomendacjami dziatah zostanie zawarty
w Programie Gospodarowania Nieruchomos$ciami KZN na lata 2025-2027, kto-
ry nalezy traktowac jako dokument komplementarny wzgledem Strategii KZN.

Realizacja tego celu jest niezbedna dla zapewnienia efektywnego wy-
korzystania nieruchomosci Zasobu KZN zgodnie z zasadami racjonalnego go-
spodarowania mieniem Skarbu Panstwa. Dgzy sie do tego, aby nieruchomosci
byty utrzymywane w Zasobie KZN tylko tak dtugo, ile potrzeba czasu, na przy-
gotowanie gruntu pod realizacje konkretnej, wczesniej zaplanowanej inwesty-
cji mieszkaniowej. Konsekwencjq tych dziatah bedzie minimalizacja kosztow
utrzymania oraz maksymalizacja efektywnosci wykorzystania nieruchomosci
do realizacji polityki mieszkaniowej pahstwa.
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Cel strategiczny ll:
Tworzenie i propagowanie wiedzy

Strategiczne wsparcie rozwoju mieszkalnictwa w Polsce wymaga pod-
jecia kompleksowych dziatan analitycznych, ktére umozliwiq catoSciowe zbao-
danie sytuacji mieszkaniowej oraz zrozumienie zwigzanych z nig potrzeb i pre-
ferencji. Dziatania te powinny by¢ realizowane w zintegrowanym Srodowisku
rzgdowym, naukowym i branzowym. KZN dgzy do tego, aby stac sig kluczo-
wym podmiotem tej instytucjonalnej struktury. Niemniej jednak warunkiem
jest stworzenie solidnych podstaw w postaci banku informacji, schematoéw
ich przetwarzania oraz analizy. Celem jest bowiem przeksztatcanie jednostko-
wych danych w wiedze uzyteczng dla procesdw decyzyjnych zarébwno szcze-
bla centralnego, jak i samorzgdowego.

Wprowadzenie tego celu strategicznego stuzy budowie wiedzy, ktéra po-
zwoli na efektywne, zrbwnowazone i przemysSlane dziotania na rzecz rozwoju
mieszkalnictwa w Polsce, w tym takze tworzenia polityki mieszkaniowej opartej na
wiedzy (evidence-based housing policy). Poprawi tez efektywnosé funkcjonowa-
nia organdw panstwowych, w tym poprzez zmniejszenie kosztochtonnosci proce-
sOw zwigzanych z budowaq i zarzqdzaniem nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.

Cel operacyjny 2.1: Stworzenie banku informacji

Do realizacji drugiego celu strategicznego niezbedne jest stworzenie
banku informaciji, czyli systemu agregujgcego i integrujgcego dane z réznych
segmentow sektora mieszkalnictwa, w tym zwtaszcza tych, w ktdérych KZN pro-
wadzi biezgcq dziatalno§¢ operacyjnq. Skiadajq sie na niq:

« Dane o niezabudowanych nieruchomosciach Skarbu Pahstwa, w tym ich
lokalizacji, powierzchni, chtonnosci i wartosci, a takze parametry fizycz-
ne nieruchomosci. Pozwalajg one na wskazanie mozliwych sposobdw ich
wykorzystania, zwtaszcza w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych.

- Dane z zakresu urbanistki i planowania przestrzennego, w tym infor-
macje o wydanych decyzjach o warunkach zabudowy, miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, planach ogdlnych oraz
innych aktach prawa. Majg one wptyw na sposdéb wykorzystania nie-
ruchomosci znajdujgcych sie w zasobie Skarbu PahAstwa.

« Dane o inwestycjach mieszkaniowych nadzorowanych przez KZN na
podstawie rozdziatu 8 ustawy o KZN oraz art. 212 KSH, w tym gtownie
tych realizowanych przez SIM oraz spdétki celowe zaktadane przez KZN.
Zbierane dane powinny obejmowac:

(1) charakterystyki inwestycji, w tym lokalizacje, liczbe lokali, wysoko$é
budynku, typ budynku i efektywnos$¢ energetyczng,

(2) parametry finansowe inwestyciji, w tym strukture montazu finanso-
wego i koszty kwalifikowane,

(3) parametry procesu budowlanego, w tym informacije o pozwoleniu
na budoweg, czasie realizacji, gtdwnym wykonawcy i technologii wy-
konania.
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« Dane o warunkach najmu w spétkach z udziatem KZN, w tym cenach
najmu, warunkach dojscia do wtasnosci, zapisach prawnych umoéw
najmu, partycypacji, wysokosci czynszu, kosztach dziatania, a takze
warunkach naboru lokatoréw.

Powyzsza baza informaciji powinna zosta¢ uzupetniona o mapy potrzeb
mieszkaniowych, czyli dane na poziomie gmin, ktére okreslajq liczbe potrzeb-
nych do wybudowania na danym terenie mieszkan wraz z ich powierzchnig,
cenq i rodzajem prawa do uzytkowania (wtasno§é, najem komercyjny, najem
spoteczny czynszowy, spoétdzielcze lokatorskie, najem komunalny i socjalny,
w tym poprzez SAN). Mapy te powinny zosta¢ sporzqdzone wedtug stanu bie-
zgcego oraz z perspektywq dziesigcioletniq, uwzgledniajgcq zmiany demo-
graficzne. W celu przygotowania map potrzeb mieszkaniowych nalezy po-
wotaé specjalny zespot skiadajgcey sie z pracownikdw KZN oraz ekspertéw ze-
wnetrznych ze Swiata nauki i praktyki.

Stopniowy rozwdj systemow informatycznych oraz wdrozenie tam, gdzie
to mozliwe, technologii uczenia maszynowego, w tym sztucznej inteligencji
(artificial intelligence?, zapewni wsparcie zaréwno dla pracownikéw KZN, jak

i dla podmiotdw korzystajgcych z ww. danych. Realizacja tego celu przyczyni
sie do zwiekszenia efektywnosci instytucji w zakresie wykonywania analiz oraz
optymalizacji kosztow i czasu niezbednego na przetwarzanie danych, a takze
do zbudowania przewagi instytucjonalnej KZN.
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Cel operacyjny 2.2: Rozszerzenie kompetencji we wspotpracy
Z innymi podmiotami badawczymi

KZN dqgzy do stania sig kluczowym podmiotem polskiego mieszkalnic-
twa, integrujgcym réznorodne Srodowiska zwigzane z branzg nieruchomosci
i to na réznych szczeblach administracyjnych. Kluczowym elementem tego
procesu jest budowanie synergii poprzez wspodtprace z szeregiem partneréw
w ramach biezgcej wymiany wiedzy oraz w ramach krotko, Srednio i dtugoter-
minowych projektéw badawczych, takich jok wskazane w celu 2.1 utworzenie
map potrzeb mieszkaniowych oraz regularne szacowanie wartosci nierucho-
mosci Skarbu Pahstwa, w tym Zasobu KZN. Istotnym elementem dziatalnosci
w tym zakresie jest takze wspotpraca z wiodgcymi krajowymi i miedzynarodo-
wymi osrodkami naukowymi i badawczymi, w tym takze w ramach realizaciji
doktoratéw wdrozeniowych. Dziatania w tym zakresie powinny mie¢ charak-
ter kompleksowy i obejmowac zaréwno obszary bezposrednio zwigzane z nie-
ruchomosciami (np. budownictwo, infrastruktura, planowanie i zagospodaro-
wanie przestrzenne, rewitalizacja, mieszkalnictwo), jak i te powigzane posred-
nio (np. socjologia, ekonomia).
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KZN powinien rowniez aktywnie uczestniczy¢ w dziataniach komisji, orga-
nizaciji i stowarzyszen, zajmujgcych sig szeroko rozumianym sektorem miesz-
kalnictwa, jak Platforma Mieszkaniowa Pracodawcdw RP, Habitat for Humani-
ty czy European Housing Policy Network. Ponadto umocniona powinna zostac
wspobtpraca miedzy KZN a rzqdem w zakresie stanowienia prawa w Polsce. Ze
Wzgledu na SWqu wiedze i doSwiadczenie KZN powinien wesprze€ opracowy-
wanie i opiniowanie projektéw aktédw prawnych zmieniajgcych ramy instytu-
cjonalne, w ktérych osadzony jest sektor mieszkalnictwa. Wszystko po to, aby
polityka mieszkaniowa w Polsce byta oparta na aktualnej i rzetelnej wiedzy,
popartej danymi oraz innowacyjnymi badaniami i analizami.

Wprowadzenie tego celu pozwoli na rozwdj kompetenciji KZN, zwigksze-
nie wptywu na rozwdj mieszkalnictwa w Polsce oraz zwigkszenie wptywu Pol-
ski na legislacje na poziomie Unii Europejskiej w sposdb bezposredni, jak i po-
Sredni poprzez wspdtprace badawczq z podobnymi osrodkami w innych paf-
stwach cztonkowskich.

Cel operacyjny 2.3: Propagowanie wiedzy

KZN ma na celu petnienie roli doradczej, konsultacyjnej oraz eksperc-
kiej w procesie realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz przy zarzgdzaniu za-
sobem mieszkaniowym. KZN dgzy do aktywnego rozpowszechniania efektow
pracy analityczno-badawczej poprzez raporty, publikacje, materiaty i arty-
kuty prasowe, a takze poprzez organizowanie lub wspdtuczestnictwo w szko-
leniach, seminariach, warsztatach i konferencjach branzowych. Kluczowym
aspektem jest otwieranie i publikowanie danych wytworzonych przez KZN, aby
docieraty one do szerokiego grona odbiorcéw i wspieraty proces podejmowa-
nia decyzji na réznych poziomach. Kluczowe znaczenie w tym zakresie ma za-
pewnienie roznorodnych form przekazu informaciji i wynikow badan tak, aby
byty one dostosowane do potrzeb réznorodnego grona odbiorcéw. Formy te
obejmujg m.in. wspdtprace z przedstawicielami szczebla centralnego, regio-
nalnego i lokalnego, w szczegblnoSci samorzgddw gminnych, a takze koope-
racje z sektorem publicznym, prywatnym i podmiotami haukowo-badawczy-
mi, celem rozpowszechniania wytworzonej wiedzy. KZN powinien petni¢ funk-
cje doradczqg i edukacyjng, podnoszqc poziom wiedzy na temat mozliwosci
efektywnego wykorzystania gruntéw Skarbu Pahstwa, planowania inwestycji
mieszkaniowych oraz ich finansowania. W tym zakresie niniejszy cel jest kom-
plementarny z celem 3.1.

Realizacja tego celu ma za zadanie dopetnienie efektow dziatalnosci KZN
poprzez aktywnos¢ edukacyjnqg i doradczq, skutkujgcq praktycznym zastoso-
waniem wytworzonej wiedzy. Docelowo dziatania wpisujqce sie w ten cel po-
winny wzmocni¢ wizerunek KZN jako instytucji eksperckiej w obszarze miesz-
kalnictwa.
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Cel Strategiczny lil.
Wspieranie realizacji inwestycji

Realizacja zadan wtasnych gmin, szczegdblnie w obszarze mieszkal-
nictwa, wymaga rzetelnego zbadania lokalnych potrzeb oraz wyboru odpo-
wiednich nieruchomosci gruntowych. Niezbedne jest rowniez przeprowadze-
nie analizy i przygotowanie inwestycji, w tym uzyskanie niezbednych pozwo-
ler oraz skonstruowania montazu finansowego, ktéry umozliwi realizacije pro-
jektu i jego pdzniejszg komercjalizacje na warunkach umozliwiajgcych dostep
jak najszerszemu gronu mieszkahcow. Ten zestaw kluczowych etapdw inwe-
stycyjnych wymaga kompleksowej wiedzy, zarbwno po stronie samorzqdu, jak
i inwestora. Tym samym, na kazdym z etapdédw pojawiajqg sie czynniki kluczo-
we dla powodzenia projektu. Wsparcie organizacyjne i merytoryczne KZN po-
winno znaczgco przyspieszy¢ realizacje inwestycji, ograniczajgc ryzyka popet-
nienia bteddw na kazdym z jej etapdw. Dzigki bankowi informaciji, wiedzy ana-
litycznej oraz doswiadczeniu we wspdtpracy z setkami samorzgddw KZN jest
wyposazony w hiezbedne narzedzia do realizacji tego celu.

Wspieranie inwestycji stanowi istotny element optymalizacji proceséw
w sektorze budownictwa spotecznego i realizacji innych zadan wiasnych gmin.
Efektywne wykorzystanie nieruchomosci gruntowych Skarbu Pahstwa wyma-
ga inicjowania zmian w zakresie dywersyfikacji finansowania inwestyciji, roz-
wijania form prawnych i organizacyjnych wspétpracy oraz wtgczania sekto-
ra prywatnego do spofecznego budownictwa mieszkaniowego. Stosowanie
innowacyjnych rozwiqzah technologicznych i wykorzystanie efektu skali po-
zwoli jednoczes$nie zwigkszy€ efektywnoS¢ realizacji programow mieszkanio-
wych w Polsce.

Cel operacyjny 3.1: Wzmochienie wspotpracy
z samorzgdami

KZN prowadzi biezqcq wspotprace przy realizacji inwestyciji mieszkanio-
wych z ponad potowq tysigca gmin w catej Polsce. Okazjonalnie wspotpracu-
je réwniez zinnymi samorzqgdami przy rozdysponowywaniu gruntdw, zaktada-
niu spotek celowych, czy rozdysponowywaniu srodkéw publicznych. Dziatal-
noS¢ ta stanowi jeden z fundamentow realizacji ustawowych zadan KZN i wpi-
suje sie w postulat wsparcia samorzgddw w realizacji zadan wiasnych poprzez
stworzenie pomostu pomigdzy administracjq centralng i lokalng. W horyzon-
cie Strategii wazne jest, aby wspodtpraca ta zostata wzmocniona i to zarbwno
w ptaszczyznie wertykalnej (KZN-samorzqd), jak i horyzontalnej (samorzqgd-
-samorzqd).

Do realizacji tego celu niezbedne jest wzmocnienie sieci petnomocni-
kdw regionalnych KZN oraz poszerzenie zakresu ich kompetenciji tak, aby sta-
nowili oni stabilny pas transmisji wiedzy i koordynaciji dziatah pomigedzy KZN
a lokalnymi samorzgdami przy realizacji zadah wiasnych gmin, w tym zwiasz-
cza w ramach realizacji inwestycji mieszkaniowych. Petnomocnicy powinni re-
prezentowac interes panstwa na szczeblu lokalnym, wspiera¢ efektywnq alo-
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kacje gruntéw z Zasobu KZN, a takze kontrolowaé przebieg inwestycji mieszka-
niowych realizowanych wspdlnie z KZN, w tym zwtaszcza przez SIM. Réwnolegle
majg by¢ podstawowym zrédtem informaciji o potrzebach gmin i lokalnych
uwarunkowaniach, dostarczajgc niezbednych informac;ji potrzebnych do go-
spodarowania nieruchomos$ciami oraz do budowy bazy informacji. W tym za-
kresie cel operacyjny 3.1 jest komplementarny wzgledem celdw operacyjnych
1.1oraz 2.1.

Ponadto, KZN powinien stworzy¢ platforme do wspdtpracy miedzy gmi-
nami, bedgcymi udziatowcami SIM i innych spdtek celowych z udziatem KZN
oraz tymi, ktérzy do takich podmiotédw zamierzajg przystgpi€. Platforma ta
winna by¢ budowana w oparciu o kilka komplementarnych komponentéw.
Jako podstawowy element dziatan, nalezy corocznie organizowac, ogdlnopol-
skie spotkania kongresowe, z udziatem politykdw szczebla centralnego. Pod-
czas tych spotkah przedstawiane bedq biezgce kierunki polityki mieszkanio-
wej panstwa, a takze realizowane bedqg szkolenia, warsztaty oraz prezentacje
z udziatem praktykdw z sektora publicznego i prywatnego — prawnikéw, archi-
tektéw, finansistow i inzynierdw. Uzupetniajgce wzgledem kongreséw powin-
ny byc¢:

« okresowe spotkania regionalne, organizowane na szczeblu wojewddz-
kim, miedzy przedstawicielami KZN a reprezentantami lokalnych samo-
rzqdow,

« biezgca wspodtpraca migdzy spdtkami SIM z udziatem KZN, na przyktad
w ramach istniejgcej do 2023 r. Organizacji Pracodawcdw SIM, w celu wy-
pracowywania standarddéw i rekomendacji,

« tworzenie i publikowanie raportéw, poradnikdw i newsletteréw stuzg-
cych popularyzacji wiedzy i rozpowszechnianiu najlepszych praktyk.

Zadaniem KZN jest szeroko zakrojona wspdtpraca w zakresie wykorzy-
stania gruntdéw Skarbu Pahstwa, a takze wspdlne kreowanie przestrzeni urba-
nistycznej poprzez aktywny udziat w tworzeniu, opiniowaniu i konsultowaniu
dokumentdw planistycznych, udziat w konkursach urbanistycznych oraz przy
planowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych. W ramach przedsiewzie¢
mieszkaniowych KZN powinien oferowa¢ wsparcie na kazdym etapie proce-
su inwestycyjnego, integrujgc rézne podmioty. Konsekwencjq bedzie wprowa-
dzanie nowych rozwigzanh prawnych, finansowych i technologicznych. Istot-
nym elementem wspotpracy powinien pozostaé biezgcy dialog z samorzq-
dami w zakresie proceséw obrotu nieruchomosciami Skarbu Panstwa, ktérych
pozyskanie moze wspiera¢ realizacje lokalnych zadan, a takze pozyskiwanie
nowych gmin do istniejgcych SIM. Wszystkie te dziatania powinny sprowadzaé
sie do uzyskania synergii dzigki przeptywie wiedzy w ujeciu wertykalnym i ho-
ryzontalnym.

Cel ten jest szczegOdlnie istotny, poniewaz samorzgdy sq gtdwnymi part-
nerami KZN, a dziatalnos$¢€ instytuciji ma wspiera¢ ich rozwéj — zarbwno w ob-
szarze mieszkalnictwa, jak i realizacji zadan wtasnych gmin. Kluczowym ele-
mentem wspodtpracy pozostaje mozliwos¢ dostarczania nieruchomosci, co
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tworzy fundament dla realizacji wspbinych projektéw. Zaproponowane dzia-
tania majg na celu wzmocnienie roli KZN joko operatora nieruchomosci grun-
towych Skarbu Pafnstwa oraz usprawnienie decyzyjnosci w zakresie pozyski-
wania lub rezygnacji z nieruchomosci przeznaczonych do Zasobu KZN. Pozwo-
li to na efektywniejsze wykorzystanie gruntdw oraz zahamowanie nieracjonal-
nego zbywania nieruchomosci przez inne podmioty Skarbu Panstwa.

Cel operacyjny 3.2: Optymalizacja funkcjonowania
i rozwoju spoétek mieszkaniowych

Dla powodzenia procesu inwestycyjnego w budownictwie spotecz-
nym kluczowa jest efektywnoS¢€ spdtek SIM. Rolg KZN jest wykonywanie praw
z udziatéw lub akcji Skarbu Pafstwa, biezgcy nadzér nad dziatalnoscig tych
spoétek oraz kontrola zgodnoSci realizowanych inwestycji mieszkaniowych
z warunkami okreSlonymi w umowach zawartych z KZN, w tym umowach do-
tyczqcych wniesienia nieruchomosci Zasobu KZN joko aportu. Wazne jest przy
tym tworzenie wytycznych operacyjnych, a takze ciggte przekazywanie wiedzy
oraz promowanie najlepszych praktyk. Niezbedne jest usprawnienie przepty-
wu wiedzy oraz informacji o wytycznych i stanowiskach KZN ze szczebla cen-
tralnego do poziomu lokalnego z wykorzystaniem narzedzi wskazanych w celu
operacyjnym 3.1, w tym zwiaszcza sieci pethomocnikéw regionalnych. Kluczo-
we jest takze stworzenie jasnych, osadzonych w aktualnej legislaciji i jednoli-
tych dla wszystkich spdtek procedur, w tym zwiaszcza dotyczqcych wykony-
wania praw z udziatéw.

Ogromny potencjat optymalizacyjny dla spétek SIM wynika z powta-
rzalno$ci procesdw i symultanicznego realizowania tych samych zadah przez
gminy z jednego regionu. Innymi stowy, istnieje mozliwos§¢ wykorzystania efek-
téw skali, poprzez grupowe zamobdwienia ustug, produktdow czy technologii, co
powinno prowadzi¢ do zwiekszenia efektywnosci czasowej i kosztowej reali-
zowanych przez SIM inwestycji oraz prowadzenia biezgcej dziatalnosci opera-
cyjnej. Dlatego tez KZN powinien stworzy€ system zachet i mechanizmow dla
spdétek SIM do wdrazania innowacyjnych rozwigzan technologicznych, finan-
sowych i organizacyjnych. W tym zakresie cel operacyjny 3.2 jest komplemen-
tarny wzgledem w celu operacyjnego 3.3.

Dzieki realizacji niniejszego celu powinno nastgpi€ zwigkszenie efektyw-
no$ci funkcjonowania spdtek SIM, co pozwoli na bardziej dynamiczny rozwdj
budownictwa spotecznego oraz realizacje wiekszej liczby inwestycji miesz-
kaniowych. Wzmochnienie wsparcia dla tych spdtek umozliwi lepsze wykorzy-
stanie zasobdw publicznych, przyspieszy procesy inwestycyjne i zwiekszy ich
efektywno$&¢, przyczyniajgc sie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lo-
kalnej ludnosci. Powyzsze dziatania bedg miaty korzystny wptyw na rozwdj
spobtek, rdwniez poprzez dotgczanie nowych partneréw do programu spotecz-
nego budownictwa, co umozliwi dostarczenie na rynek jeszcze wigkszej liczby
mieszkah o umiarkowanym czynszu.
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Cel operacyjny 3.3: Wspomaganie w pozyskiwaniu
finansowania inwestycji oraz wykorzystania
innowacyjnych rozwigzan

Zdiagnozowane w pierwszej czesci Strategii bariery w rozwoju spotecz-
nego budownictwa czynszowego wymagajq podjecm nowatorskich dziatan,
poszuklwonla nowych zastosowan istniejgcych juz narzedzi oraz poszuklwo—
nia synergii pomigdzy dziatalnoscig réznych podmiotdw w sektorze miesz-
kalnictwa — od administracji centralnej przez samorzqdy, ich spotki zalezne
wraz z dziatajgcymi na ich rzecz organizacjami pozytku publicznego po pod-
mioty komercyjne z réznych branz gospodarki. Dlatego w ostatnim celu Stra-
tegii wskazuje sie na niezbednos¢ podjecia nowych dziatan, w tym realizacji
projektdw pilotazowych i budowania przestrzeni instytucjonalnej do tgczenia
partneréw publicznych i prywatnych.

Podstawowym wyzwaniem w tym obszarze, ktére powinno zosta¢ pod-
jete, jest wsparcie w pozyskaniu zdywersyfikowanego finansowania na reali-
zacje inwestycji mieszkaniowych i infrastruktury wspierajgcej, w tym budowe
drog dojazdowych, oSwietlenia, chodnikéw czy terendw rekreacyjnych. Kluczo-
wym zadaniem w tym zakresie jest rozszerzenie dostepnych sposobdéw finan-
sowania projektéw mieszkaniowych o komercyjne instrumenty zwrotne czer-
piqce ze zrodet krajowych (m.in. banki, fundusze inwestycyjne) oraz miedzy-
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narodowych (m.in. Srodki z programow Unii Europejskiej, Europejskiego Banku
Inwestycyjnego, Banku Swiatowego).

W tym obszarze KZN ma petni¢ funkcje posrednika, gwaranta i operato-
ra wsparcia, przekierowujqc strumienie finansowe tak, aby zmaksymalizowaé
efektywno&¢ ich wykorzystania. Wsparcie to moze polegaé na:

« dystrybuowaniu przez KZN funduszy zewnetrznych, w tym uruchamia-
nie linii kredytowych dla SIM w celu zapewniania finansowania pomo-
stowego do czasu uzyskania srodkdédw z Funduszu Doptat i kredytu SBC,

« zaktadaniu spoétek celowych z funduszami inwestycyjnymi oraz spot-
kami samorzqgdowymi,

« realizacji programdw w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego,

- efektywnej dystrybucji wtasnych nadwyzek finansowych, m.in. z Fun-
duszu SIM.

Istotne jest rowniez wykorzystanie efektu skali przy zastosowaniu inno-
wacyjnych rozwigzah architektonicznych, budowlanych i technologicznych,
takich jak budownictwo modutowe, prefabrykacja czy energooszczedne roz-
wigzania, w tym instalacje OZE. Aby zmaksymalizowa¢ korzysci, jakie oferujg
te rozwigzania, niezbedne jest zapewnienie odpowiedniego wolumenu dziatan
i zamowien kontraktowych. Z uwagi na ograniczenia w prawa zamoéwien pu-
blicznych, optymalng ciezkq jest stworzenie przez KZN platformy formalno-
-prawnej do fqczenia zamoéwieh poszczegdlinych SIM w formie zamdbwieh gru-
powych lub klastréw budowlanych.

Dodatkowo KZN powinien réwniez stworzy¢ katalog mozliwych do po-
wielenia i tatwej adaptacji rozwiqzan urbanistycznych, wspierajgcych samo-
rzqdy w planowaniu inwestycji mieszkaniowych na wczesnym etapie ich reali-
zaciji, czesto jeszcze przed objeciem udziatdw w SIM. Instrument ten jest szcze-
gélnie wazny dla mniejszych samorzgddow, ktére czesto nie majq odpowied-
niego doSwiadczenia i wiedzy w zakresie planowania urbanistycznego.

Realizacja tego celu pozwoli na niwelowanie barier rozwoju budownic-
twa, w tym zwtaszcza w segmencie spotecznym, poprzez wytworzenie po-
wielalnych i efektywnych rozwigzan, ktére integrujg sektor prywatny (banko-
wy i inwestycyjny) oraz publiczny, w efekcie prowadzgc do zmniejszania luki
czynszowej w Polsce.
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Kluczowe wskazniki Strategii Dziatania KZN
na lata 2025-2027

W ostatniej czesci dokumentu przedstawiamy kluczowe wskazniki Stra-
tegii KZN, na podstawie ktérych bedzie mozna monitorowaé realizacje po-
szczegllnych celdw. Wskazniki te stanowiq rozwinigcie przyjetych zatozeh
strategicznych i wynikajg bezposSrednio z uwarunkowan instytucjonalnych, le-
gislacyjnych oraz spoteczno-ekonomicznych, ktére zostaty opisane w czgsci
diagnostycznej Strategii. Wskazniki, chociaz odzwierciedlajq dziatania opisa-
ne na poziomie celdw operacyjnych, to zostaty przyporzqdkowone Wy+qczn|e
do celdw strategicznych. Cele operacyjne sq ze sobq Scisle powigzane i wza-
jemnie sig przenikajq, tworzgc spdjny, synergiczny i komplementarny system
dziataf, co uniemozliwia niezalezng oceng ich realizacii.

W Strategii podano wytqcznie kluczowe wskazniki dla drugiego i trzecie-
go celu strategicznego. Kluczowe wskazniki dla pierwszego celu strategiczne-
go wskazano i szczegbétowo omowiono bowiem w komplementarnym doku-
mencie strategicznym, czyli Programie Gospodarowania Nieruchomosciami
Zasobu KZN na lata 2025-2027. W Programie zawarto zestaw 16 wskaznikéw
podzielonych na cztery kategorie tematyczne, odzwierciedlajgce poszczegdl-
ne aspekty gospodarowania nieruchomosciami. Ich monitorowanie i ewalu-
acja bedq prowadzone w ramach realizacji Programu, stanowigc jednocze-
Snie mierniki realizacji celu strategicznego nr 1.

Na koniec nalezy podkresli¢, ze podane w Strategii wartosci wskazni-
kdw nalezy traktowac jako docelowe parametry minimalne. Wynika to z fak-
tu, iz planowane do wdrozenia rozwigzania majq w wielu obszarach charakter
innowacyjny, nowatorski lub pilotazowy — zardbwno w kontekscie funkcjonowa-
nia KZN, jak i wspotpracy z partnerami instytucjonalnymi oraz otoczeniem ryn-
kowym. Skuteczno$¢ ich wdrazania bedzie uzalezniona nie tylko od dziatalno-
§ci instytuciji, ale tez od poziomu gotowoSci partnerdw zewnetrznych, dynami-
ki zmian w otoczeniu gospodarczym i spotecznym oraz dostepnosci zrodet fi-
nansowania poszczegdlnych przedsigwziet.

Wskazniki minimalne dla celu strategicznego lI:
Tworzenie i propagowanie wiedzy

Istotq strategicznego wsparcia rozwoju mieszkalnictwa w Polsce reali-
zowanego przez KZN jest stworzenie opartego na usystematyzowanych da-
nych i narzedziach analitycznych banku informacii, ktéry umozliwi gromadze-
nie, przetwarzanie i udostepnianie wiedzy o zasobach gruntowych, potrze-
bach mieszkaniowych oraz mozliwosciach inwestycyjnych. Réwnolegta inte-
gracja srodowisk rzgdowych, naukowych i branzowych wokdt polityki miesz-
kaniowej pozwoli zarébwno na podniesienie jakoSci gromadzonych danych,
jak i na szersze propagowanie wiedzy eksperckiej w obszarze mieszkalnictwa.
W celu monitorowania realizacji zatozen przyjetych w ramach tego celu stra-
tegicznego zaproponowano osiem wskaznikow.
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Tabela 6. Docelowe wartosci wskaznikow dla celu strategicznego II: Tworzenie i propagowanie wiedzy.

Docelowa

Nazwa wskaznika Welgtele
wskaznika

Uruchomienie wewnetrznego systemu informacji prze-
strzennej o nieruchomosciach Skarbu Pafstwa

j—

Utworzenie jednolitego wykazu nieruchomoéci Skarbu Panstwa 1

Stworzenie algorytmu szacowania wartosci nieruchomosci gruntowych 1

Utworzenie bazy informacji o dziatalnosci SIM z udziatem KZN 1

Zaprojektowanie metody mapowania potrzeb mieszkaniowych 1

Nawigzanie wspotpracy z uczelniami wyzszymi i instytutami badawczymi 4

Liczba realizowanych projektéw finansowanych ze srodkéw zewnetrznych 4

@ N|oo|s | n

Czynne uczestnictwo przedstawicieli KZN w wydarzeniach branzowych i naukowych 20/rok

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN.

Wskazniki 1-4 odnoszq sie¢ do podstawowych narzedzi projektowanego
banku informacji KZN i obejmujq:

« implementacje zatozen doktoratu wdrozeniowego dotyczgcego in-
tegracji zrédet danych o nieruchomosciach Skarbu Panstwa, w ra-
mach systemu informaciji przestrzennej KZN,

+ rozbudowe istniejqcej bazy danych wykazéw nieruchomosci o mo-
dut umozliwiajgcy poréwnywanie danych rok do roku,

« opracowanie wielokryterialnego algorytmu szacowania wartosci
nieruchomosci na potrzeby efektywniejszego zarzgdzania i gospo-
darowania nieruchomosciami Skarbu Pafstwa, w tym Zasobu KZN,

« utworzenie usystematyzowanej bazy zawierajgcej informacje
o dziatalno&ci i inwestycjach SIM z udziatem KZN.

Wskaznik 5 stanowi istotne uzupetnienie wiedzy o potrzebach mieszka-
niowych dotyczy opracowania metodyki tworzenia mapy potrzeb mieszkanio-
wych — zestawu danych na poziomie gmin, okreslajgcych liczbe mieszkan nie-
zbednych do wybudowania na danym terenie, wraz z ich powierzchniq, szaco-
wang ceng oraz formq prawa do uzytkowania lokalu. Elementem tworzenia me-
todyki bedzie przeprowadzenie pilotazowego zastosowania narzedzia dla mini-
mum kilkunastu gmin, w ktérych realizowane sq inwestycje SIM z udziatem KZN.

Wskazniki 6-7 odnoszq sie do nawigzania wspdtpracy KZN z innymi pod-
miotami, w szczegdlnosci z uczelniomi wyzszymi i instytutami badawczymi,
m.in. poprzez umowy partnerstwa, realizacje stazy dla studentdw, prowadzenie
goscinnych wyktaddw i obejmowanie patronatem, a takze do realizacji projek-
tébw naukowych, spotecznych i badawczych, w tym doktoratoéw wdrozeniowych,
projektdw grantowych oraz dziatan finansowanych ze Srodkédw zewnetrznych,
w tym funduszy Unii Europejskiej. Efektem realizacji powyzszych dziatanh ma by¢
upowszechnianie wiedzy i wymiana do$wiadczen, czemu takze stuzy¢ bedzie
aktywne uczestnictwo przedstawicieli KZN w wydarzeniach branzowych i na-
ukowych — konferencjach, kongresach, warsztatach i szkoleniach (wskaznik 8).
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Wskazniki minimalne dla celu strategicznego lli:
Wspieranie realizacji inwestycji

Efektywne wspieranie rozwoju mieszkalnictwa spotecznego wymaga
kompleksowego podejscia do procesu inwestycyjnego — od diagnozy lokal-
nych potrzeb mieszkaniowych, przez wybor odpowiednich gruntéw, przygoto-
wanie dokumentacji i montaz finansowy, az po realizacje i pdzniejsze zarzqg-
dzanie inwestycjq. Kazdy z tych etapdw wymaga specjalistycznej wiedzy, do-
Swiadczenia i wspotpracy pomiedzy samorzgdami, inwestorami, instytucja-
mi finansujgcymi i podmiotami szeroko rozumianego sektora mieszkalnictwa.
Readlizacja trzeciego celu strategicznego wymaga zatem przeprowadzenia
szeregu dziatan, dla ktérych mozna wskaza¢ osiem kluczowych wskaznikéw
ich realizacii.
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Tabela 7. Docelowe wartosci wskaznikow dla celu strategicznego lll: Wspieranie realizacji inwestycii.

Docelowa

Nazwa wskaznika wartosé

wskaznika

1. Organizacja ogdlnopolskiej konferencji dla przedstawicieli SIM 1/rok
2. Stworzenie zestawu wytycznych dla cztonkéw Rad Nadzorczych SIM 1
3. Stworzenie procedury kontroli inwestycji 1
4. Organizacja oficjalnych spotkanh z Prezesami SIM oraz cztonkami Rad Nadzorczych SIM 5/rok

Stworzenie katalogu rozwigzah architektoniczno-urbanistycznych dla inwestycji

mieszkaniowych dla zabudowy jednorodzinnej !

6. Posrednictwo w pozyskaniu komercyjnego finansowania na realizacje inwestycji przez SIM 100 min zt
7. Udzielenie wsparcia w ramach projektu ORNS 30 gmin
8. Pomoc doradcza przy stworzeniu SAN na terenie gminy 14 gmin

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KZN.

Wskazniki 1 dotyczy organizaciji corocznego, ogdlnopolskiego spotkania
z udziatem samorzgdowcow, przedstawicieli administraciji rzgdowej, prakty-
kdw z sektora publicznego i prywatnego oraz spdétek SIM. Wydarzenie to ma
stanowi¢ forum integracji, wymiany doswiadczen i dobrych praktyk w obsza-
rze mieszkalnictwa.

Wskazniki 2-4 obejmujq dziatania o charakterze organizacyjno-syste-
mowym, ktérych celem jest uporzqdkowanie zasad wspdtpracy i nadzoru nad
sp6tkami SIM oraz budowanie jednolitego modelu zarzgdzania, w tym:

« opracowanie wytycznych dla cztonkdw Rad Nadzorczych spétek SIM
z udziatem KZN stuzgcych ujednoliceniu zasad nadzoru i zapewnieniu
zgodnosci z celami KZN,

« stworzenie procedury kontroli inwestycji realizowanych przez SIM,
umozliwiajgcej biezgce monitorowanie postgpu i efektywnosci przed-
siewzie€ inwestycyjno-budowlanych,

« organizacje cyklicznych spotkan z prezesami SIM oraz cztonkami Rad
Nadzorczych, majgcych na celu wzmochnienie wspobtpracy i wymiane
wiedzy pomiedzy KZN, SIM a partnerami samorzgdowymi.

Wskazniki 5 i 6, dotyczqg wsparcia spbétek SIM z udziatem KZN w obszarze
planowania, finansowania i projektowania inwestycji mieszkaniowych. Obej-
mujg one:

« stworzenie katalogu rozwigzanh architektoniczno-urbanistycznych dla
inwestycji mieszkaniowych realizowanych na dziatkach z mozliwg za-
budowq jednorodzinng,

+ przygotowanie we wspbtpracy z podmiotami zewnetrznymi oferty ko-
mercyjnego zwrotnego finansowania uzupetniajgcego dla inwesty-
cji mieszkaniowych realizowanych przez SIM, opartego o krajowe oraz
migdzynarodowe zrodta kapitatu.
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Wskazniki 7-8 dotyczq utworzenia OSrodka Rozwoju Najmu Spoteczne-
go (ORNS). Projekt ten ma na celu wsparcie rozwoju innowacyjnego rozwiq-
zania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tj. tworzenie i rozwdj
Spotecznych Agenciji Najmu (SAN), ktérych celem dziatania jest redukcja nie-
dopasowania struktury popytu i podazy na rynku mieszkaniowym, poprzez
zmniejszenie liczby pustostandw na terenie gminy. ORNS bedzie wspierat do-
radztwem prawnym, naukowym i finansowym zainteresowane samorzqdy
oraz partnerdw pozarzqgdowych, przyczyniajgc sie do zwigkszenia dostepnych
zasobdw mieszkaniowych w Polsce.

Zrédia finansowania zadan zaplanowanych
w Strategii Dziatania KZN na lata 2025-2027

Strategia zostata opracowana przy zatozeniu utrzymania obecnych ram
finansowania budzetowego dla KZN. Zrodtem finansowania dla nowych pro-
jektébw ma byé réwnoczesne podjecie dziatan w trzech obszarach: (1) opty-
malizacja kosztéw funkcjonowania KZN, w szczegdlnoSci poprzez grupowanie
zamowieh publicznych, outsourcing niekrytycznych ustug, zmniejszenie cza-
su utrzymania nieruchomosci generujgcych straty netto w Zasobie KZN oraz
rewizje zasadnosci zawierania umoéw zewnetrznych; (2) optymalizacja wyko-
rzystania istniejgcych zrédet finansowania, w tym zwiekszenie wykorzystania
Funduszu SIM oraz dotacji celowej na realizacje ustawowych zadan KzN; (3)
pozyskanie nowych zewnegtrznych zrédet przychoddw, w tym srodkow z fundu-
szy europejskich, konkurséw grantowych i krajowych mechanizmdw wsparcia
oraz podniesienie przychoddw uzyskiwanych z Zasobu KZN, w tym poprzez od-
dawanie gruntdw w uzytkowanie wieczyste oraz obejmowanie aportem grun-
tu udziatdw w spdtkach celowych, zajmujqcych sie przygotowaniem i realiza-
Cjq inwestycji mieszkaniowych.

—
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