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POLITYKA MIESZKANIOWA:
Porownanie przystepnosci cenowej mieszkan w
Republice Czeskiej i Polsce

Materiaty zostaty przygotowane w ramach projektu: CZ.11.3.119/0.0/0.0/16_013/0003093 "Podnoszenie
wiedzy i umiejetnosci studentow wyzszych uczelni w zakresie realizacji polityk publicznych w Czechach i
Polsce oraz poprawy ich stosowalnosci na rynku pracy"

Projekt jest wspotfinansowany z EFRR w ramach programu INTERREG V-A Republika Czeska - Polska poprzez Fundusz Mikroprojektow
2014 - 2020 w Euroregionie Silesia

Ing. Eva Ardielli, Ph.D.
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Koncepcja zrownowazonego rozwoju
mieszkalnictwa

Genewska Karta ONZ dotyczgca zrownowazonego budownictwa mieszkaniowego:

Genewska Karta Narodéw Zjednoczonych w sprawie zrdwnowazonego budownictwa mieszkaniowego (przyjeta 16 kwietnia 2015 r.) jest
niewigzgcym prawnie dokumentem, ktérego celem jest zachecenie panstw cztonkowskich do znalezienia sposobdw zapewnienia wszystkim
godnych, adekwatnych, przystepnych cenowo i zdrowych warunkdw mieszkaniowych, ze szczegélnym uwzglednieniem wptywu
mieszkalnictwa na srodowisko.

» Zapewnienie mieszkan wptywa na Srodowisko (zuzycie zasobdw - ziemi, wody, energii i materiatéw budowlanych oraz produkcja zanieczyszczen -
emisja gazow cieplarnianych)

> Srodowisko miejskie stanowi zagrozenie dla zdrowia (zanieczyszczenie powietrza i wysoki poziom hatasu, brak terenéw zielonych i mozliwosci
¢wiczen)

» Brak przystepnych cenowo mieszkan i bezdomnosc¢ (np. z powodu kryzysu finansowego lub gospodarczego)

» Nieuregulowana urbanizacja i urban sprawl (zmniejszenie zasiegu zasobu gruntow i tworzenie nielegalnych osiedli)

» Kleski zywiotowe i zmiany klimatu (szkody w budynkach mieszkalnych i zwiekszenie odpornosci osiedli ludzkich)

Ponizsze cztery zasady stanowig podstawe zrownowazonego budownictwa mieszkaniowego:

v' Ochrona $rodowiska (promowanie efektywno$ci energetycznej w zasobach mieszkaniowych, wykorzystanie energii odnawialnej)

v Efektywno$é ekonomiczna (ewidencja gruntdw i funkcjonowanie ksigg wieczystych, budowa i remonty mieszkan)

v' Wiaczenie spoteczne i uczestnictwo (przystepne cenowo mieszkania i dostep do mieszkar socjalnych)

v Adekwatnos$é¢ kulturowa (ochrona krajobrazu i dziedzictwa kulturowego oraz rozwdj przestrzeni publicznych dla dziatar spotecznych)
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Przystepnos¢ cenowa mieszkan w krajach UE

Mieszkanie jest jedng z podstawowych potrzeb zyciowych. Prawo do mieszkania jest wyraznie zapisane w dokumentach
miedzynarodowych, ktdrych Republika Czeska jest sygnatariuszem. Na przyktad prawo do mieszkania zostato
zdefiniowane w Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka z 1948 roku.

"Kazdy cztowiek ma prawo do poziomu zycia odpowiadajgcego zdrowiu i dobrobytowi jego i jego rodziny, wtgczajgc w to
wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke medyczng i niezbedne ustugi spoteczne...".

"Mieszkanie stuzy zaspokojeniu potrzeb fizjologicznych, psychologicznych i socjologicznych, ktore sq realizowane w
mieszkaniu i jego otoczeniu". (patrz Koncepcja mieszkaniowa Republiki Czeskiej 2021+)

W Europie istniejg duze rdznice w sposobie Zycia pod wzgledem wielkosci, rodzaju i jakosci mieszkan oraz tego, czy jestesmy
wtascicielami, czy wynajmujemy. Ceny domow i czynsze rowniez znacznie rozniq sie miedzy krajami (Eurostat, 2021).

W krajach UE godne, przystepne cenowo mieszkanie w bezpiecznym otoczeniu jest uwazane za podstawowe prawo i

koniecznosc.
Dostepnosc i jakosé mieszkan jest postrzegana jako jeden ze wskaznikdw poziomu zycia ludnosci.
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Czeska koncepcja mieszkaniowa:
"Przystepne, stabilne i zrownowazone budownictwo mieszkaniowe"

Przystepne cenowo, stabilne i zrdwnowazone mieszkania to podstawowa wizja panstwowej polityki
mieszkaniowej w Republice Czeskiej, ktora bedzie realizowana poprzez kombinacje srodkow i podnarzedzi.

Polityka mieszkaniowa panstwa:
Panstwo tworzy stabilne srodowisko, aby kazda osoba mogta znalez¢é na rynku PRIORYTET
odpowiednie mieszkanie i tworzy kombinacje instrumentdw wsparcia
mieszkaniowego, aby pomdc w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb, ktore
nie sy w stanie samodzielnie zapewnié sobie mieszkania (na rynku), we wspoétpracy z
gminami, poprzez polityke zgodng z zasadami zrbwnowazonego rozwoju.

Wizja polityki panstwa 2021 - 2027:

Mieszkanie jest przystepne finansowo, logistycznie i pod kazdym innym wzgledem. Otoczenie prawne jasno reguluje warunki
wynajmu, wiasnosci i mieszkan socjalnych. Zdecydowana wiekszos¢ zasobdw mieszkaniowych pozwala na zamieszkanie na cate
zycie zgodnie z zasadami projektowania uniwersalnego. Charakterystyka zasobéw mieszkaniowych spetnia wymogi neutralnosci
energetycznej, przyczynia sie do eliminacji ubdstwa energetycznego i jest w stanie odpowiedzie¢ na aktualne wyzwania - zmiany
klimatu, odpornos$¢ systemu, zmiany spoteczne i demograficzne. Pomoc panstwa w zakresie budownictwa spotecznego polega na
potaczeniu instrumentdw o charakterze prewencyjnym, motywacyjnym i maksymalnie efektywnym z punktu widzenia finansow

publicznych.
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Jak mieszkamy: na wtasnosc¢ czy pod wynajem

Udziat mieszkan zajmowanych przez wtascicieli w gospodarstwach domowych w UE, 2020 r. (%)
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Jakos¢ mieszkania: zattoczony dom

Przeludnione mieszkania (jako % ogétu ludnosci)
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Wptyw budownictwa mieszkaniowego
na srodowisko

Emisje gazéw cieplarnianych z gospodarstw domowych na potrzeby ogrzewania (kg na osobe)
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Ksztattowanie sie cen nieruchomosci

Ksztattowanie sie cen nieruchomosci (2015 = 100)
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Koszty utrzymania
Nadmierne obcigzenie gospodarstw domowych kosztami
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Koszty utrzymania

Udziat kosztow mieszkaniowych w catkowitym dochodzie do dyspozycji,
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Sektor budowlany
Wartos¢ dodana brutto sektora budowlanego w RC i Polsce (%)
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Indeks nieruchomosci: . . o
"Czesi oszczedzajq na nowe mieszkanie najdtuzej w
Europie”

Przystepnos$¢ cen mieszkan w RC od dawna nalezy do najgorszych w poréwnaniu z krajami europejskimi. Wyniki badania
Deloitte Property Index 2022 pokazujg, ze zakup 70-metrowego mieszkania? bedzie kosztowat obywatela RC 13,3 Sredniej
rocznej pensji brutto. Po wzroscie o 1,1 Srednich rocznych wynagrodzen brutto od 2021 roku RC plasuje sie jako kraj o
najmniej przystepnych cenach mieszkan wtasnych w Europie.

"W porownaniu wybranych europejskich metropolii gorzej od Pragi wypada tylko Amsterdam, gdzie koszt posiadania
mieszkania wynosi 15,3 srednich rocznych pensji brutto. Holendrzy wydajg na mieszkania w swojej stolicy 17,7 Srednich
rocznych pensji brutto."
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Dostepnosc wtasnego mieszkania: kraj

Multiplikacja rocznych wynagrodzen brutto przy zakupie mieszkania o powierzchni 70 m?
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Dostepnosc wtasnego mieszkania: gtdbwne miasta

Roczne wynagrodzenia brutto dla znormalizowanych nowych mieszkan wedtug miast
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Poréwnanie regionow RC i Polski wedtug wybranych wskaznikéow
mieszkaniowych oraz ocena poziomu przystepnosci mieszkaniowej
za pomocg obliczonego wskaznika przystepnosci mieszkaniowej SAI

Hipoteza H1:
Dostepnos¢ mieszkan w regionach czeskich jest srednio nizsza niz w regionach polskich.

Hipoteza H2:
Przystepnosc¢ cen mieszkan w regionach RC i Polski srednio spada.

H1 opiera sie na twierdzeniu, ze przystepnosé mieszkaniowa w RC jest jedng z najgorszych w krajach
europejskich (Deloitte, 2021).

H2 opiera sie na twierdzeniu, ze przystepnosé cen mieszkan w krajach europejskich w ostatnich latach
spada (OECD, 2021).
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Wskazniki przystepnosci cenowej mieszkan

FR ratio = FR / Inh

S S Liczba mieszkan do wynajecia

101 IR ludnosc regionu

FS ratio=FS / Inh
FSeiiieeeennn, Liczba mieszkan na sprzedaz

101 IR ludnosc regionu
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Wskazniki przystepnosci cenowej mieszkan

IP ratio = I/P
e, Sredni roczny dochéd na osobe w regionie

= Srednia cena mieszkania za m?2

IR ratio = I/R
| e, Sredni roczny dochéd na osobe w regionie

ST Sredni roczny czynsz za mieszkanie 67m?2
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Wskazniki przystepnosci cenowej mieszkan SAI

_ (FR=*FS) 4+ (FS *PI) + (PI + FR) + (IR * FR)|
— 2

SAI
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Region

Prague

Pilsen region

Olomouc region
Pardubice region
Highlands region

Karlovy Vary region
Liberec region

Hradec Kralove region
Central Bohemian Region
Zlin Region

Usti Region

Pomerania

South Bohemian region
South-Moravian region
Moravian-Silesian Region

Lesser Poland

Lower Silesia
Podlaskie
Greater Poland

West Pomerania
todz

Opole

Subcarpathia

Holy Cross Province

Kuyavia-Pomerania
Warmia-Masuria
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19.39
13.05
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EVROPSKY FOND PRO REGIONALNI ROZVO)
EUROPEJSKI FUNDUSZ ROZWOJU REGIONALNEGO

-56.87
-40.54
-37.64
-34.01
-32.42
-32.30
-32.18
-31.36
-31.03
-30.46
-28.90
-28.25
-26.97
-26.86
-22.61
-21.43
-19.15
-11.36
-11.36
-9.05
-8.73
-3.53
-1.43
-1.16
-0.78
-0.22
0.56
0.73
5.21
60.55
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Badane hipotezy

Hipoteza H1:
Hipoteza H1 zostata potwierdzona. Przystepnos¢ cen mieszkan w czeskich regionach jest srednio nizsza niz w

polskich. Sredni SAl regionéw czeskich wynosi 15,62, natomiast $redni SAl regiondw polskich wynosi 17,82.

Hipoteza H2:
Hipoteza H2 zostata potwierdzona. Przystepnos¢ cenowa mieszkan maleje srednio w regionach czeskich i polskich. W

latach 2020-2022 przystepnos¢ mieszkaniowa w regionach RC i Polski spadta $rednio 0 17,12 proc.

EVROPSKé UNIE / UNIA EUROPEJSKA
EVROPSKY FOND PRO REGIONALNI ROZVO)
EUROPEJSKI FUNDUSZ ROZWOJU REGIONALNEGO
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Rekomendacje dla polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym i w
regionach przygranicznych

Jak zwiekszy¢ przystepnosc¢ cenowa mieszkan:

Infrastruktura budowlana (kanalizacja, drogi, poszerzenie terenu pod zabudowe)

Komunalne budownictwo mieszkaniowe (wsparcie dla budownictwa spotecznego)

Udostepnienie terenu pod zabudowe (pod warunkiem budowy w okreslonym czasie)

Kroki w kierunku podazy wolnych mieszkan (wieksze obcigzenia podatkowe - podatek od nieruchomosci)
Ograniczenia w zakresie ustug krotkoterminowego zakwaterowania (BandB)

Migracja z regionow czeskich do polskich (bariery kulturowe, jezykowe, prawne)

EVROPSKé UNIE / UNIA EUROPEJSKA
EVROPSKY FOND PRO REGIONALNI ROZVOJ
EUROPEJSKI FUNDUSZ ROZWOJU REGIONALNEGO
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Problem migracji transgranicznej Czechow do Polski
Values of indicatorescz2022 | | | | | [ | | | |

Flats for
Flats for sale/1000
Region rent/1000 inh. inh. IP IR FRXFS FSxIP IPxIR IRXFR SAI %
Liberecky/Dolnos
laski 1,02408 3,236025 8,96 1,47 1,656975 14,49739 6,5856 0,752699 23,49267 64,61
Kralovéhradecky
/Dolnoslaski 1,02408 3,236025 9,11 1,48 1,656975 14,74009 6,7414 0,757819 23,89629 105,59

Pardubicky/

1,811473 0,866047 13,08 2,48 0,78441 5,663945 16,2192 2,246226 24,91378 109,15
Olomoucky

/Opole 1,811473 0,866047 13,24 2,51 0,78441 5,733229 16,6162 2,273398 25,40724 82,34
Moravskoslezsky

1,816938 1,384946 11,54 2,13 1,25818 7,991137 12,2901 1,935039 23,47446 -4,7

Pomijajac MSK, Czechom wyrazZnie optacatoby sie migrowac przez granice do Polski pod wzgledem dostepnosci mieszkan.
» % jest wyrazem tego, jak poprawitaby sie ich sytuacja w poréwnaniu z sytuacjg w regionie.

PREKRACUJEME HRANICE
[ | PRZEKRACZAMY GRANICE
2014—2020

EVROPSKé UNIE / UNIA EUROPEJSKA
EVROPSKY FOND PRO REGIONALNI ROZVOJ
EUROPEJSKI FUNDUSZ ROZWOJU REGIONALNEGO




VSB TECHNICKA | EKONOMICKA | KATEDRA VEREJINE
|| || UNIVERZITA | FAKULTA EKONOMIKY
[I" osTRAVA

Dziekuje za uwage
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