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Abstract

Abstract: Report on State Housing Policies. The need for a dwelling is one of the
basic needs of every human being. The housing policy, which belongs to one of the
pillars of the social policy of the state, is responsible for satisfying this need. It is car-
ried both at the central and local level. The report aims to show the evolution of this
policy in Poland from 1989, when the burden of providing housing to the society was
largely shifted to the private sector, to the present times, when the state is starting to
take action to solve the problem of housing shortages for the less prosperous part of
society. First, housing resources are characterized in terms of their ownership and
function. Then, the housing policy, its objectives and instruments are described in
theoretical terms. The competences of communes in the field of housing economy are
characterised in further part. The diagnosis of housing condition in Poland is present-
ed in the regional context and compared to other countries. The last parts of the report
deal with the assessment of housing policy in Poland after 1989 on the national and
local level. Based on this assessment, recommendations have been made regarding
the directions of activities at the local and supra-local level in the area of improving
the condition of housing in Poland. Special emphasis in recommendations is placed
on the need for an integrated approach to the implementation of housing policy.

Keywords: Housing, housing affordability, housing externalities, housing needs,
housing policy.
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Wprowadzenie

Mieszkanie jest podstawowym dobrem cztowieka, spetniajacym funkcje:
ekonomiczna, socjalizacyjng', spolteczng. Mieszkanie decyduje o materialnych
1 spotecznych warunkach, w ktorych zyje cztowiek, posrednio ma duze znacze-
nie przy ocenie jakosci zycia, decyzjach prokreacyjnych, mobilnosci przestrzen-
nej mieszkancow, kreatywnosci 1 wydajnosci w pracy efc. Sposob zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych istotnie wplywa na mozliwo$¢ budowania kapitatu spo-
fecznego, podnosi poziom zaufania spotecznego oraz zapewnia zdrowie 1 ogdlny
dobrobyt. Podejmowanie dziatan zmierzajacych do utatwienia spoteczenstwu
dostepu do mieszkania jest przedmiotem zlozonego wspodidziatania w kilku
plaszczyznach: spolecznej, ekonomicznej oraz finansowe;.

Kwestia prawa dostepu do mieszkan jest na tyle istotna, Ze zostala zapi-
sana zarowno w Konstytucji z 1997 r, jak 1 w umowach mi¢dzynarodowych,
takich jak cho¢by Powszechna Deklaracja Praw Czlowieka [1948], czy Mie-
dzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych [1966].
Dokumenty te wyraznie wskazuja, ze cztowiek ma prawo do takiego Zycia,
ktore zapewnia mu odpowiedni poziom zdrowia i dobrobytu, wlaczajac w to
wyzywienie, odziez 1 mieszkanie. Dodatkowo Konstytucja RP wskazuje, ze
wladze publiczne zobowigzane sg do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspo-
kojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli przez takie dziatania, jak:

e przeciwdziatanie bezdomnosci,

e wspieranie budownictwa socjalnego,

e popieranie dziatan obywateli zmierzajacych do posiadania wtasnego miesz-
kania.

We wszystkich demokratycznych krajach gospodarki rynkowej, bogatych
1 biednych, specyfika potrzeb mieszkaniowych, poziom zamoznosci, planowa-
na strategia gospodarcza i spoteczna decyduja o ksztalcie prowadzonej w da-
nym kraju polityki mieszkaniowej. Biorac pod uwage role i funkcje mieszkania
w rozwoju spoteczno-gospodarczym nalezy wyj$¢ poza waskie pojmowanie po-
lityki mieszkaniowej, jako instrumentu jedynie utatwiajacego dostep do zaso-
bow mieszkaniowych, na rzecz szerszego, zintegrowanego podejscia, w ktorym
polityka mieszkaniowa staje si¢ systemem oddzialujacym na rozwoj catego spo-
feczefstwa oraz procesy gospodarcze. Oznacza to wielowymiarowe zdefiniowa-
nie celéw tej polityki, realizowanych przez dostepne zasoby mieszkaniowe.

' Rozumiane jako wlgczenie spoteczne.
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Polityka mieszkaniowa, nalezy do polityk mikroekonomicznych i jest jed-
nym z filaréw polityki spolecznej panstwa, prowadzonej zardwno przez wtadze
szczebla krajowego, jak i wladze lokalne. Przedmiotem jej zainteresowania sg
warunki mieszkaniowe, sktadajace si¢ na warunki bytowe danego spoteczen-
stwa. Andrzejewski [1979: 25] definiuje polityke mieszkaniowa w dwoch wy-
miarach. Pierwszy z nich, pragmatyczny, charakteryzowany jest przez kierun-
ki i metody dziatania panstwa lub jego organéw w kwestii mieszkaniowej. Jej
charakter zalezy zatem nie tylko od istniejacych potrzeb mieszkaniowych, ale
takze ustroju panstwa oraz poziomu jego rozwoju spoteczno-ekonomicznego.
W tym ujeciu polityka mieszkaniowa oznacza konkretne programy realizo-
wane w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludno$ci. Drugi wymiar
zwigzany jest z celami oraz instrumentami oddzialywania na uktad stosunkow
mieszkaniowych w aspekcie ekonomicznym, spotecznym i technicznym.

Skuteczna interwencja panstwa w sektor mieszkaniowy jest mozliwa
przy posiadaniu pelnej informacji dotyczacej funkcjonowania rynku miesz-
kaniowego, jakosci zasobow, cen transakcyjnych dotyczacych kupna-sprzeda-
zy oraz wynajmu mieszkan, zaleglosci czynszowych, liczby pustostandéw czy
kosztow kredytéw hipotecznych w wymiarze lokalnym i krajowym. W przy-
padku jej braku pojawiaja si¢ niekorzysci w postaci blednego formutowania
celow polityki mieszkaniowej, poglebiania potencjalnych istniejacych kryzy-
sow oraz wzrostu kosztéow transakcyjnych, co prowadzi do dalszego spadku
efektywnosci w sektorze mieszkaniowym [Lis 2015]. Polityka mieszkaniowa
w spotecznej gospodarce rynkowej musi opieraé si¢ na kluczowej roli ryn-
ku nieruchomos$ci w zaspokajaniu potrzeb z petng swiadomoscia jego struk-
turalnych utomnosci i z czytelnym nastawieniem ze strony panstwa na jego
wilasciwe regulowanie — usuwanie najwigkszych barier zgodnie z czytelnie
zdefiniowanym interesem publicznym. Jest to niezmiernie trudne w polskich
warunkach obcigzonych zaszto$ciami historycznymi, jak i zdewastowanym
systemem regulacji w sferze gospodarowania przestrzenig oraz systemu pla-
nowania przestrzennego. Dlatego uproszczone oceny sytuacji mieszkaniowe;j
w Polsce i proby rozwigzania ,,probleméw” moga si¢ okaza¢ nieskuteczne.
Dlatego tez w sytuacji populistycznych propozycji rozwigzania ,,glodu miesz-
kaniowego”, KPZK PAN podjat niezalezng probe prorynkowego spojrzenia na
sytuacje mieszkaniowa w Polsce i na tym tle zaproponowat kierunkowe reko-
mendacje wobec publicznej polityki mieszkaniowe;.

Prezentowany raport zostat opracowany podczas roboczych spotkan na-
ukowych przeprowadzonych przez zesp6t z Uniwersytetu Lodzkiego w latach
2016-2018, a takze na podstawie wynikow dwoch dyskusji seminaryjnych:
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1. Dyskusji seminaryjnej w ramach Posiedzenia Plenarnego Komitetu Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju PAN, podczas ktorej zaprezentowano
zatozenia Stanowiska KPZK PAN w sprawie polityki mieszkaniowej Pan-
stwa przez Zespot ekspertéw z Uniwersytetu Lodzkiego (czerwiec 2016 r.).

2. Dyskusji seminaryjnej nt. stanowiska w sprawie polityki mieszkaniowej
panstwa (projekt roboczy), w ramach posiedzenia Rady Towarzystwa
Urbanistow Polskich (lipiec 2016 r.).

Raport podzielony jest na 11 sekcji. W pierwszej kolejnosci scharak-
teryzowano zasoby mieszkaniowe pod wzgledem formy wlasnosci oraz ich
funkcji. Nastepnie opisano polityke mieszkaniowa, jej cele i instrumenty
w ujeciu teoretycznym. W dalszych cze$ciach dokonano charakterystyki
kompetencji gmin w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz diagnozy sta-
nu mieszkalnictwa w Polsce na tle innych panstw oraz w ujeciu regionalnym.
Ostatnie czg$ci raportu dotycza oceny polityki mieszkaniowej w Polsce po
1989 r. w ujeciu krajowym i lokalnym oraz rekomendacji kierunkéw dziatan
na szczeblu lokalnym i ponadlokalnym w zakresie poprawy stanu mieszkal-
nictwa w Polsce.

1. Typologia zasobow mieszkaniowych
(terminologia)

Mieszkanie zostalo w wyczerpujacy sposob zdefiniowane przez Glow-
ny Urzad Statystyczny jako lokal sktadajacy si¢ z jednej lub kilku izb tacz-
nie z pomieszczeniami pomocniczymi, wybudowany do celow mieszkalnych
[Gospodarka mieszkaniowa... 2017]. Za pomieszczenia pomocnicze uznaje
si¢ lazienke, przedpokdj, ustep, spizarni¢ lub inne pomieszczenia w obrgbie
mieszkania stuzace potrzebom mieszkalnym i1 gospodarczym mieszkancow.
Lokal taki musi by¢ konstrukcyjnie wydzielony trwatymi §cianami, posiadaé
niezalezne wejscie z klatki schodowej lub korytarza. Definicja ta jest tozsama
z przepisami prawa budowlanego, wedlug ktdrych za mieszkanie uznaje si¢ ze-
sp6t pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wy-
dzielony stalymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy staty pobyt ludzi
1 prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego [Rozporzgdzenie...
2002]. Ustawa o wiasnosci lokali charakteryzuje mieszkanie jako wydzielong
trwalymi §cianami w obrebie budynku izbe lub zesp6t izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspo-
kajaniu ich potrzeb mieszkaniowych [Ustawa... 1994].
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Zasoby mieszkaniowe definiowane s podobnie w przepisach prawnych
1 opracowaniach statystycznych. Gtowny Urzad Statystyczny okresla zasoby
mieszkaniowe jako og6t mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych znajdu-
jacych sie w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych [Gospodarka miesz-
kaniowa... 2017]. W przepisach podatkowych [Ustawa... 1992] z kolei przez
zasoby te nalezy rozumie¢ nie tylko lokale mieszkalne, ale takze pozostate
pomieszczenia i urzadzenia, ktore wchodzg w sktad budynku mieszkalnego
lub znajduja si¢ poza nim, a ktorych istnienie jest niezbedne dla prawidtowego
korzystania z mieszkan oraz utatwiajace im dostep do budynku mieszkalnego.

W praktyce wskazuje si¢ rozne rodzaje zasobéw mieszkaniowych w zalez-
nosci od formy wiasno$ci. Do publicznych zasobow mieszkaniowych zaliczaja
sie mieszkania nalezace do gmin, innych jednostek samorzadu terytorialnego
i Skarbu Panstwa. Mieszkania gminne i powiatowe stanowig zasob mieszkan
komunalnych, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
wspolnoty samorzadowej. Zasoby mieszkaniowe Skarbu Panstwa to mieszkania
znajdujace si¢ w zasobie Agencji Mienia Wojskowego oraz Agencji Nieruchomo-
sci Rolnych znajdujace si¢ w zarzadzie organow wladzy panstwowej. Spotdziel-
cze zasoby mieszkaniowe to mieszkania znajdujace si¢ w budynkach nalezacych
w calosci lub czesci do spotdzielni mieszkaniowych oraz zajmowane na podsta-
wie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (mieszkania
spotdzielcze whasnosciowe) lub na podstawie stosunku najmu (mieszkania spot-
dzielcze lokatorskie) [Ustawa... 2000]. Za mieszkania towarzystw budownictwa
spotecznego uznaje si¢ mieszkania nalezace do podmiotu majacego w swojej
nazwie wyrazy ,,Towarzystwo Budownictwa Spotecznego” Iub skrét ,, TBS” nie-
zaleznie od partycypowania w kosztach budowy innego podmiotu [Ustawa...
1995]. Mieszkania nalezace do osob fizycznych moga by¢ realizowane w ramach
budownictwa indywidualnego Iub znajdowac si¢ we wspolnotach mieszkanio-
wych powstatych na mocy Ustawy o wlasnosci lokali [Ustawa...1994]. Wspdlno-
te mieszkaniowg tworzy ogot wlascicieli, ktorych lokale (mieszkalne i uzytkowe)
wchodza w sktad danej nieruchomosci. Mieszkania nalezace do innych podmio-
tow, na sprzedaz lub wynajem (nie sprzedane osobom fizycznym), najczesciej
stanowig wlasno$¢ deweloperow, stowarzyszen, fundacji, partii politycznych,
zwigzkow zawodowych, kosciotow 1 zwigzkdw wyznaniowych, itp.

Stosowana w polityce mieszkaniowej typologia zasobow mieszkanio-
wych powinna opieraé si¢ przede wszystkim na pelnionych przez nie funk-
cjach. Forma wtasnosci jest sprawa wtorng, poniewaz kazda forma wtasno$ci
moze — potencjalnie — petni¢ wielorakie funkcje (np.: ekonomiczna, socjalna,
ochronng, noclegowa). Proponowana typologie zasob6w mieszkaniowych
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Tabela 1
Powigzanie form wiasnosci i funkcji mieszkan
Przeznaczenie mieszkania - funkcje
Formy wiasnosci samozasnokoienie ekonomiczna
poxojenie (zarobkowa/ | socjalna | ochronna
potrzeby mieszkaniowej | . .
inwestycyjna)
Prywatne X X X
Skarbu Panstwa X X X
Komunalne X X
Spotdzielcze X X X
Inne formy wiasnosci grupowej
(np. TBS, wspdlnoty mieszkaniowe) X X

Zrédto: Opracowanie wiasne.

w ujeciu funkcjonalnym, w powigzaniu z kwestig wtasnosci budynkéw 1 lo-
kali mieszkalnych — przedstawiono w tab. 1.

Zaproponowanie powyzszego ujecia (tab. 1) wynika z tego, ze polityka
mieszkaniowa, w zaleznosci od zidentyfikowanych problemow 1 zaistniatych
uwarunkowan spoteczno-ekonomicznych, powinna by¢ nakierowana na wspie-
ranie w sektorze mieszkalnictwa okreslonych funkcji — 1 tak np. w odniesieniu
do funkcji spotecznej oznacza to: zapewnienie mieszkan wszystkim grupom
spotecznym przez zwigkszanie dostepnosci mieszkan na wynajem, zwigksza-
nie dostgpnosci mieszkan dla osob o niskich dochodach itd., a nie rozwijanie
takiej czy innej formy wlasno$ci zasobow.

Obecnie spoteczna/socjalna funkcja zasobéw mieszkaniowych realizo-
wana jest w Polsce wylacznie na kryterium wilasnosciowym. Funkcje taka
petnig mieszkania socjalne, wchodzace w zasadzie zawsze w sklad zasobow
gminnych. Tymczasem mieszkalnictwo spoleczne definiowane jest w krajach
europejskich jako ta cze$¢ sektora mieszkaniowego, ktora korzysta ze $rod-
kéw publicznych (budzetu centralnego 1 lokalnego). W praktyce zatem ozna-
cza to redystrybucje dochodéw na rzecz wspomagania wzrostu konsumpcji
ushlug mieszkaniowych przez stabe ekonomicznie grupy ludnosci [Cesarski
2017: 95-106]. Bez znaczenia pozostawa¢ powinna forma wiasnosci takich
zasobow. Praktyka europejska wyksztatcita dwa modele mieszkalnictwa spo-
tecznego — model masowy (mass, universalist model of social housing) oraz
model rezydualny (residual model of social housing). Pierwszy z nich oznacza
podejmowanie szerokich dzialan wspierajacych zintegrowana, wielorodzinng
zabudowg mieszkaniowg dla 0osob najstabszych ekonomicznie. Drugi wigze si¢
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ze subsydiowaniem osiedli czynszowych, gdzie inwestorem najczesciej sg sa-
morzady, spotdzielnie lub osoby prywatne [Cesarski 2009: 39-49].

Nalezy zwréci¢ uwage, ze mieszkanie — w zalezno$ci od stopnia roz-
woju rynku nieruchomosci mieszkalnych i zakresu oraz charakteru inter-
wencji panstwa w ten rynek — moze by¢ zaré6wno dobrem o charakterze
prywatnym, jak i dobrem mieszanym (quasi-publicznym).

Publiczny wymiar zasobow mieszkaniowych przejawia si¢ w ztozone;j
i réznorodnej formie, zaréwno w fazie (procesie) budowy, wymiany rynko-
wej zasobow, jak i ich uzytkowania. Ponadto proces zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jest nierozerwalnie zwigzany z generowaniem efektow
zewnetrznych o charakterze spolecznym. Te dwie cechy narzucaja koniecz-
no$¢ publicznej interwencji w wielu wymiarach (ekonomicznym, spotecznym,
przestrzennym).

Mieszkanie o charakterze dobra prywatnego ma, jako takie, rywaliza-
cyjny oraz wykluczajacy charakter oraz przynosi jego wilascicielowi okreslone
korzysci (np. materialno-bytowe — wynikajace z zajmowania lokalu, lub finanso-
we — wynikajace z jego wynajmu osobom trzecim). Cechy mieszkania jako spe-
cyficznego dobra quasi-publicznego mozemy rozpatrywa¢ dla potrzeb polityki
w ujeciu rzeczowym (produktowym) i w ujeciu ekonomiczno-spotecznym.

Mieszkania (zasoby mieszkaniowe) w okreslonych sytuacjach ,,nabiera-
j@” charakteru dobra publicznego, jesli potraktujemy je jako prawo oby-
watela do zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej. Dzieje si¢ tak wtedy gdy
rynek, z jaki§ powodow, nie zaspokaja w pelni (lub w jakim$§ — istotnym — za-
kresie) potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Wtedy jako dobro publiczne
mieszkanie staje si¢ przedmiotem interwencji panstwa. Interwencja ta, moze
przybiera¢ rézne formy:

a) Zasoby mieszkaniowe sa niecodplatnie lub tylko za cze$ciowa odptatnoscia
tworzone, dostarczane i rozdzielanie osobom potrzebujacym przez wiadze
1 instytucje publiczne. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze nawet w sytuacji ta-
kiej gdy panstwo zapewnia najubozszym lokale socjalne, ochronne lub udo-
stepnia potrzebujacym schronienie w postaci noclegowni — takie mieszkania
(lokale) nie maja w petni publicznego charakteru (tzn. nie spetniaja do konca
kryteriow ,,czystego” dobra publicznego) sa dobrem o charakterze miesza-
nym (quasi-publicznym); wynika to z tego, ze zazwyczaj wystepuje jed-
nak jaka$ forma rywalizacji i konkurencji miedzy osobami potrzebujacymi
mieszkania o mozliwo$¢ uzytkowania tego rodzaju zasobéw udostepnianych
przez panstwo, ktdre ma ograniczone mozliwosci finansowe i co za tym idzie
nie zapewnia ww. zasobow wszystkim potrzebujacym.
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b) Interwencja panstwa w sektorze mieszkalnictwa polega na tym, ze rzad
(wladze centralne) i/lub wiadze lokalne wprowadzaja réznorodne regulacje
stuzace zwigkszaniu dostgpnosci mieszkan, obejmujac tworzonymi przy-
wilejami, okreslone (na podstawie pewnych kryteriéw) grupy spoleczen-
stwa; przywileje te polegaja zwykle, na:
¢ ustalaniu maksymalnej wysokosci czynszéw w okreslonych rodzajach

zasobow mieszkalnych majac na uwadze interesy lokatorow;

¢ dofinansowywaniu czynszéw ptaconych przez osoby o niskich docho-
dach za zajmowane lokale mieszkalne np. w postaci przyznawania/wy-
ptacania dodatkow mieszkaniowych;

e tworzeniu korzystniejszych niz oferowane przez rynek, mozliwo$ci
sfinansowania zakupu mieszkania i/lub budowy domu mieszkalnego
przez osoby prywatne;

e iin.

Rowniez w powyzszym przypadku (b) nalezy zwroci¢ uwagg, ze tworze-
nie przez panstwo korzystnych dla catosci lub czgsci spoteczenstwa regulacji
sprzyjajacych uzyskaniu lub uzytkowaniu mieszkania po kosztach nizszych
niz rynkowe, czyni zasoby mieszkaniowe nie tyle dobrem publicznym co mie-
szanym, czyli takim, ktore w pewnym zakresie wykazuje cechy dobra rynko-
wego, a w pewnym publicznego — przy czym ich charakter zalezny jest od spe-
cyfiki danej, konkretnej regulacji wprowadzonej przez instytucje publiczne.
c) Panstwo tworzy regulacje, ktorych przedmiotem jest jako$¢ zasobow

mieszkaniowych — rozumiana jako zapewnienie odpowiedniego standardu

technicznego, higienicznego (zdrowotnego), bytowego, socjalnego itp. bu-
dynkow mieszkalnych oraz ograniczenie negatywnych efektow zewnetrz-
nych pojawiajacych si¢ w procesie uzytkowania zasobow mieszkaniowych

(réznorodne ,efekty sasiedztwa”™).

Mieszkania o charakterze dobra mieszanego sg wigc zwigzane z pomocg/
interwencja panstwa w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa.
Pomoc ta moze mie¢ bardzo zréznicowany charakter i wymiar; szczegdlnym
jej rodzajem jest udostgpnianie osobom o najnizszych dochodach tzw. miesz-
kan socjalnych zaspokajajacych podstawowe potrzeby bytowe.

W krajach Unii Europejskiej mieszkania nalezace do samorzadow lub or-
ganoéw z nimi powigzanych odgrywaja najczesciej rolg mieszkan socjalnych.
Organizacja Narodéw Zjednoczonych definiuje mieszkalnictwo socjalne, jako
te czes¢ sektora mieszkaniowego, ktora otrzymuje od sektora publicznego roz-
nego rodzaju subsydia oraz inne formy pomocy, w celu zmniejszenia kosztow
ponoszonych przez najemcow takich mieszkan [Housing Finance... 1998: 50].
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W krajach Europy Zachodniej oraz Stanach Zjednoczonych mieszkania
socjalne’ zaliczane sg do czesci sektora mieszkaniowego okreslanej mianem
subsidized housing lub lower — income housing. Pierwszy termin oznacza, ze
sektor publiczny subsydiuje budowe przez organizacje sektora prywatnego lub
sektora non-profit mieszkan o okreslonych standardach dla os6b wymagaja-
cych pomocy w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Subsydia moga by¢
réwniez przeznaczane na doptaty do utrzymania przez wiascicieli tego typu
mieszkan. Zajmuja je najczesciej najemcy nie posiadajacy zdolnosci do opta-
cania rynkowej stawki czynszu®. Stad drugi termin charakteryzujacy miesz-
kalnictwo socjalne — lower — income housing.

2. Cele polityki mieszkaniowej
W ujeciu teoretycznym

Cele polityki mieszkaniowej mozna podzieli¢ na dwie grupy — pod
wzgledem kryterium podazowego i kryterium popytowego. Zasadniczym ce-
lem polityki mieszkaniowej jest zapewnienie funkcjonowania rynku mieszka-
niowego w obszarach efektywnej produkcji budowlanej oraz korygowanie nie-
sprawnosci wystepujacych na tym rynku. Stopien ingerencji panstwa w sektor
mieszkaniowy zalezy w duzej mierze od doboru kryteriéw sprawiedliwosci,
ktore rozstrzygaja spolteczny podziat majatku mieszkaniowego oraz okreslaja
wielko$¢ socjalnego zasobu mieszkaniowego.

W catym systemie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych polityka miesz-
kaniowa dotyczy zatem dostarczania mozliwosci pozyskania wlasnego miesz-
kania i utrzymania go przez grupy spoteczne o zréoznicowanych dochodach. Jej
cele powinny w takim przypadku by¢ zsynchronizowane z polityka spoteczna
1 gospodarcza.

Polityka mieszkaniowa realizowana jest na dwdch szczeblach. Z punk-
tu widzenia podmiotéw funkcjonujacych w gospodarce mieszkaniowej wyrdz-
nia si¢ centralne i lokalne podmioty polityki mieszkaniowej. Podmioty cen-
tralne kreuja polityke mieszkaniowa w skali catego kraju. Zalicza si¢ do nich

2 Mieszkania socjalne w Polsce zostaty scharakteryzowane w dalszej czeSci raportu
pt.: Gmina i jej formalne kompetencje w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
(rozdz. 5).

3 Najczesciej socjalne zasoby mieszkaniowe nalezg do organizacji non-profit, ktore sg
zobligowane do rownowazenia ponoszonych kosztow z wptywami z czynszdéw oraz srodka-
mi pochodzacymi z pomocy panstwowe;j.
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rzad, ministerstwo odpowiedzialne za budownictwo i polityke mieszkaniowa

oraz inne organizacje zwigzane z mieszkalnictwem. W gospodarce rynkowe;j

przedmiotem zainteresowania panstwa w obszarze polityki mieszkaniowej po-
winny si¢ znalez¢:

* ochrona praw lokatorow,

* pomoc samorzagdom w budowie mieszkan na wynajem,

* publiczna pomoc finansowa w uzyskaniu wlasnych mieszkan przez gospo-
darstwa domowe (premie mieszkaniowe, ulgi podatkowe, gwarancje kre-
dytowe itd.),

» zapewnienie schronienia osobom niezdolnym do rynkowego zaspokojenia
swoich potrzeb.

Inng kategorig podmiotow polityki mieszkaniowej sg lokalne podmio-
ty mieszkaniowe (samorzady lokalne), realizujace niektdre zatozenia polityki
mieszkaniowej tworzonej na szczeblu centralnym oraz kreujace te polityke na
szczeblu gminnym, dostosowujac cele swojej polityki do uwarunkowan, pro-
blemoéw 1 potrzeb spotecznosci lokalnych.

3. Instrumenty polityki mieszkaniowej
W ujeciu teoretycznym

Warunkiem sine qua non wykonalno$ci zamierzen w ramach kazdej po-
lityki publicznej, w tym mieszkaniowej, jest zapewnienie $srodkow, mechani-
zmdw, metod 1 instrumentdw realizacji celow.

Instrument to uklad bezposredniego lub posredniego oddziatywania wita-
dzy publicznej na podmioty jej podporzadkowane, ktorego struktura i cechy sa
zdeterminowane przez cel, jaki ma by¢ osiagnigty przy jego zastosowaniu. In-
strument jest to wigc ukltad pomagajacy w osiggnieciu okreslonego celu [Mar-
kowski 1979: 12]. Istotg stosowana instrumentow jest wiec zmiana okoliczno-
Sci dzialania podmiotow przez odpowiednie zastosowanie instrumentow, to
swiadome ksztaltowanie relacji mi¢dzy jednostkami a ich otoczeniem, czyli
— innymi slowy — tworzenie, zmiana lub eliminacja efektow zewnetrznych.

W praktyce instrumenty kazdej polityki publicznej to prawnie okreslone
mozliwosci dostgpne organizacjom publicznym (wtadzom rzadowym i lokal-
nym) do sterowania pewnymi procesami, w wyniku ktorych nastepuje osia-
gnigcie (realizacja) pewnych pozadanych efektéw (celow) lub tez moga to by¢
wielkosci, za pomocg ktorych mozna wptywac na procesy w celu osiagnigcia
pozadanej sytuacji [Markowski 1978: 7]. Sa to wigc prawem okreslone sposo-
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by, jakie podmiot polityki moze uzy¢ do sktonienia innych jednostek do sto-
sowania swych zachowan do celéw tej polityki. Zastosowanie instrumentu ma
wywotac reakcje zgodna z celem polityki danego podmiotu. Zakres i charakter
instrumentdéw zalezy od gestii danego podmiotu prowadzacego polityke. Nie
mozna tworzy¢ instrumentéw ani ich analizowa¢ bez jednoczesnego okresle-
nia, komu shuza, przez kogo sa stosowane i kogo dotycza [Regulski 1988: 65].

Majac na uwadze specyfike polityki mieszkaniowej zaproponowaé moz-
na klasyfikacje jej instrumentéw, dokonang w ujeciu rzeczowym. Przedstawio-
ne nizej instrumenty nalezy rozumie¢ jako zbidr potencjalny, tj. taki z ktérego
stosownie do zidentyfikowanych problemow i celow polityki mozna wybieraé
adekwatne do aktualnej sytuacji.

Instrumenty polityki mieszkaniowej — podzial w ujeciu rzeczowym:

1) Instrumenty zmieniajgce okolicznosci prawne i stopien administracyjnego
podporzadkowania podmiotow; w tej grupie wyr6zni¢ mozna:

a) administracyjno-prawne, a wigc uprawnienia wtadz administracyj-
nych do podejmowania autorytatywnych decyzji; do tej grupy beda sie
zaliczaly:

» zezwolenia na realizacje inwestycji w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego (np. pozwolenie na budowe),

+ zakazy (prawne) zabudowy terenow,

* decyzje lokalizacyjne odnosnie do trendw mieszkaniowych, decyzje
0 sposobie zagospodarowania i zabudowy terenu,

» regulacje czynszow za wynajem mieszkan chronigce lokatorow
przed nadmiernymi podwyzkami czynszow,

» regulacje prawne chronigce lokatorow przed eksmisja;

b) prawno-wlasnosciowe, obejmujace regulacje prawne dotyczace przede
wszystkim wladania nieruchomos$ciami; do tej grupy beda si¢ zaliczaty:
* pozyskiwanie zasobow mieszkaniowych,

* prywatyzacja zasobow mieszkaniowych,

* tworzenie gminnego zasobu gruntow na potrzeby mieszkalnictwa,

* partnerstwo publiczno-prywatne w zakresie budowy mieszkan so-
cjalnych.

2) Instrumenty zmieniajace finansowe okoliczno$ci dzialania, a wigc ksztat-
towanie posrednie lub bezposrednie kosztow dziatalno$ci podmiotow bu-
dujacych i/lub eksploatujacych (uzytkujacych) mieszkania; beda do tego
stuzyly regulacje finansowe cen sprzedazy mieszkan, optat uzytkowych,
podatkéw od nieruchomosci itp., ukierunkowane na instytucjonalne za-
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angazowanie (wsparcie) panstwa w rynkowym podsystemie finansowania

mieszkalnictwa. Do tej grupy beda wigc zaliczaty si¢ przede wszystkim:

a) Subsydia mieszkaniowe, takie jak np.:

* dodatki mieszkaniowe (subsydia popytowe) — $§wiadczenia pieni¢zne
majace na celu dofinansowanie do wydatkéw mieszkaniowych pono-
szonych w zwigzku z zajmowaniem lokalu mieszkalnego, czyli — indy-
widualne subsydia w postaci dodatkéw mieszkaniowych, umozliwia-
jace uzytkowanie mieszkan o akceptowanym spotecznie standardzie
gospodarstwom domowym o nizszych dochodach;

* obnizone ceny terendow pod budownictwo mieszkaniowe (subsydia
podazowe) — instrument wspomagajacy zarzadzanie rozwojem lo-
kalnym, rozstrzygajacy wybor lokalizacji budownictwa socjalnego,

 dotacje kapitalowe — bezposrednie dofinansowanie budownictwa so-
cjalnego z budzetu panstwa, ktorego beneficjentem sg wiadze lokalne,

» subsydiowanie budowy spotecznych mieszkan czynszowych dla
zapewnienia grupom o nizszych dochodach dostepu do tanszych
mieszkan,

* pozyczki 1 gwarancje publiczne (subsydia podazowe) — udzielane
przez fundusze mieszkaniowe, banki mieszkaniowe lub Skarb Pan-
stwa,

» przywileje podatkowe (subsydia podazowe) — zachecajace inwesto-
réw mieszkaniowych do inwestycji w budownictwo socjalne,

» dotacje i subwencje rzadowe dla samorzadéw na pozyskanie grun-
tow pod budownictwo komunalne na wynajem i tworzenie socjal-
nych zasobow mieszkaniowych,

+ ustalenie warunkéw (wysokosci), jakim musza odpowiada¢ ceny
terenow pod budownictwo mieszkaniowe w przypadku wnioskéw
deweloperéw o dofinansowanie ze srodkow publicznych,

Wymienione wyzej subsydia mieszkaniowe to instrumenty wspierajace —
czyli posrednie i bezposrednie wsparcie finansowe spoteczenstwa w zakresie
pozyskania mieszkania.

b) Inng grupa w tej kategorii finansowych be¢da instrumenty podatkowe
oraz skarbowe — powigzane z aktywna polityka w zakresie gospodarki
gruntami:

» podatek ad valorem,

 kary za tereny niezainwestowane,

» zwolnienia podatkowe, gdy ziemia jest sprzedawana instytucjom
sektora publicznego,
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» podatki i optaty wynikajace z gospodarki nieruchomo$ciami (rocz-
na oplata za uzytkowanie gruntow, optata adiacencka, planistyczna,
optaty i podatki za przekazanie praw do nieruchomosci),

» ustawowe nadanie zaleglo$§ciom w nalezno$ciach czynszowych w pu-
blicznych zasobach mieszkaniowych statusu quasi-podatkowego,

» sprzedaz obligacji mieszkaniowych,

 kary dla gmin nierealizujacych programéw mieszkaniowych;

» podatkowe ulgi mieszkaniowe zachgcajace do podjecia budowy
mieszkania lub jego zakupu po umiarkowanych kosztach i cenach.

3) Instrumenty oddziatujace na struktury przestrzenne, w ktorych dzialaja
jednostki; mogg by¢ to wszelkiego typu inwestycje wtadz lokalnych ksztat-
tujacych materialng przestrzen, w szczegdlnosci ksztattowanie infrastruk-
tury, a wiec zmiany warunkow dziatalno$ci przez ksztaltowanie mate-
rialnego otoczenia i wlasne inwestycje wladz (glownie lokalnych); do tej
grupy beda si¢ zaliczaty:

budownictwo publiczne na wynajem z czynszem regulowanym oraz

budownictwo socjalne — majace interwencyjny charakter, skierowane

do gospodarstw domowych o niskich i najnizszych dochodach, nie po-
siadajacych dachu nad glowa i nie bedacych w stanie samodzielnie za-
spokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych,
* wyposazenie infrastrukturalne terenéw pod zabudowe mieszkaniowa,
* planowanie zagospodarowania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
dla réznych grup dochodowych, strefowanie w odniesieniu do prywa-
tyzacji zasobéw komunalnych.

4) Instrumenty informacyjne zmieniajace stan wiedzy jednostki o swoim
otoczeniu, obejmujace wszelkie formy zachecania lub odstreczania od
pewnych zachowan czy dziatan; do tej grupy beda si¢ zaliczaty:

o katastry — urzedowe spisy gruntow/nieruchomosci wraz z ich wycena,

e analiza finansowa (mozliwo$ci/zasadnosci) prywatyzacji zasobéw ko-
munalnych,

e strategie rozwoju mieszkalnictwa, programy gospodarowania zasoba-

mi mieszkaniowymi na poziomie lokalnym, regionalnym itp.

Zaprezentowany powyzej przeglad instrumentow polityki mieszkaniowej
nie jest zbiorem wyczerpujacym wszystkie mozliwosci tworzenia instrumentow.

Stanowi raczej syntetyczne zestawienia tych najistotniejszych i najbardziej typo-

wych; katalog ten moze by¢ jednak uzupetniany o nowe narzedzia stosownie do

stwierdzonych potrzeb i wyznaczonych celéw konkretnej polityki mieszkaniowe;,

a takze mozliwos$ci tworzenia nowych instrumentéw przez podmioty polityki.
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Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage, ze wiele ze wskazanych instrumentow
polityki mieszkaniowej jest wspolne z innymi politykami publicznymi: prze-
strzenna, fiskalna, itp. Czes¢ ze wskazanych instrumentéw dostepna jest wia-
dzom lokalnym; inne moga by¢ stosowane przez wladze centralne.

4. Istota polityki mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa — jest zbiorem dziatan panstwa nakierowanych
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Polega na tworzeniu
warunkow prawnych, finansowych, instytucjonalnych, przestrzennych i in.
przez usprawnianie utomnego rynku nieruchomosci i sprzyjajacych zaspo-
kajaniu tych potrzeb oraz wyréwnywaniu szans spotecznych w dostepie do
mieszkan. Tradycyjnie uyjmowana jest jako czg¢s¢ polityki spotecznej pafstwa,
jednak majac na uwadze bardziej zintegrowane podejscie do zarzadzania roz-
wojem nalezy wskaza¢ na jej silne zwiazki rowniez z polityka przestrzenna,
spoleczng i gospodarczg oraz fiskalng.

Polityka mieszkaniowa panstwa moze mie¢ charakter interwencyjny
(zwigzany glownie z dziatalno$cig inwestycyjng sektora publicznego w ob-
szarze mieszkalnictwa), regulacyjny (zwigzany z tworzeniem formalnych
ram funkcjonowania podmiotow w sektorze mieszkalnictwa) albo taczy¢ oba
wymienione podejscia.

Dziatalnos$¢ panstwa w obszarze mieszkalnictwa powinna uwzgledniac:
» specyfike utomnego rynku nieruchomosci,

* niska konkurencyjnos¢ funkcji mieszkaniowej wobec funkcji gospodar-
czych,

* wysoka kapitatochtonnos$¢ inwestycji mieszkaniowych,

* ograniczono$¢ podazy terendw uzbrojonych,

» tendencje do spekulacji nieruchomo$ciami mieszkaniowymi przez pod-
mioty prywatne,

* dlugotrwalo$¢ uzytkowania i nieregularnos¢ odtwarzania zasobu mieszka-
niowego,

* rozbiezno$¢ migdzy zuzyciem technicznym a spotecznym zasobow miesz-
kaniowych (,,starzenie moralne” obiektow mieszkalnych),

* wielofunkcyjno$¢ zasobow mieszkaniowych, ktore zaspokajaja rézne po-
trzeby, np. sa nie tylko srodkiem zaspokajania potrzeby schronienia, ale
1 np. obiektem tezauryzacji; wielofunkcyjnos$¢ zasobéw moze powodowac
sprzeczno$ci — konflikty w uzytkowaniu;
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» silng zalezno$¢ rynku nieruchomosci od cyklu koniunkturalnego w gospo-
darce,
* silne zroznicowanie lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

Wymienione wyzej cechy i utomnos$ci rynku powinny determinowac for-
my interwencji panstwa ukierunkowane na zapewnienie dostepnosci mieszkan
dla spoteczenstwa. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze polityka mieszkaniowa panstwa
powinna w jak najwickszym stopniu wykorzystywa¢ mechanizmy rynkowe
stuzace dostosowywaniu podazy mieszkan do spolecznego popytu na nie.
Podstawowg sila gospodarki mieszkaniowej powinny by¢ wigc mechanizmy
rynkowe. Majac na uwadze réznorodno$¢ modeli rozwoju mieszkalnictwa
(prywatne, publiczne, mieszane), jako ogdlng regule polityki panstwa nalezy
przyja¢ wspieranie rozwoju okreslonych form mieszkalnictwa przez uspraw-
nianie rynku, a nie inwestowanie przez sektor publiczny. Oznacza to, ze pan-
stwo tworzac programy wspierania rozwoju mieszkalnictwa powinno stoso-
wac rézne formy interwencji w procesy rynkowe, przyjmujac — jako ogdlng
zasade — ze stosowanie bodzcow ekonomicznych (np. finansowych, fiskalnych)
powinno by¢ pierwszoplanowym rozwigzaniem wzgledem bezposredniego
zaangazowania si¢ panstwa w dziatalno$¢ inwestycyjno-budowlang w obsza-
rze mieszkalnictwa (np. socjalnego).

Podstawowym paradygmatem polityki mieszkaniowej powinno by¢ jej
zintegrowanie z 0golng polityka panstwa oraz politykami szczegdélowymi, tak
aby skutecznie ksztattowaé procesy realne w sektorze mieszkalnictwa.

4.1. Polityka mieszkaniowa
jako czes¢ ogolnej polityki rozwoju

Polityka mieszkaniowa panstwa powinna by¢ spojna z ogdlng polityka
rozwoju. Oznacza to, ze jezeli jednym z kierunkow dziatan panstwa jest za-
pewnianie spoleczenstwu dostepnosci lokali mieszkalnych, dziatania te nie
moga by¢ prowadzone w sposob sprzeczny z celami innych niz mieszkaniowa
polityk dziatowych/szczegotowych/sektorowych panstwa. Formulowanie poli-
tyki mieszkaniowej wymaga wigc uwzglednienia jej wspotzaleznosci z innymi
dziataniami panstwa, wynikajacymi z polityk formutowanych w odniesieniu
do kwestii, takich jak: zagospodarowanie przestrzeni, w szczegolnosci — pro-
blemy re-urbanizacji, problemy ubostwa i wykluczenia spotecznego, gldwnie
w kontekscie procesow rewitalizacji miast, ochrona $rodowiska, czy dbatos¢
o zdrowie spoleczne.
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4.2. Polityka mieszkaniowa a polityka przestrzenna

Polityka mieszkaniowa w sposdb oczywisty powigzana jest z polityka
przestrzenng panstwa, w szczegolnosci na poziomie lokalnym. Nalezy uznac,
ze polityka mieszkaniowa powinna by¢ fundamentem dla ksztaltowania si¢
procesOw osadniczych i rozwoju przestrzennego terytorium kraju.

Wiasciwie prowadzona polityka mieszkaniowa moze (poza zapewnia-
niem dostgpnosci mieszkan dla ludnos$ci) rozwigza¢ wiele problemoéw prze-
strzennych, a w szczeg6lnosci wspieraé policentrycznos¢ w rozwoju sieci
osadniczej.

Zwiazki (zaleznos$ci) dotycza alokacji przestrzennej osiedli i samych bu-
dynkoéw mieszkalnych, ktora powinna odbywac si¢ w sposob planowy, tj. w ra-
mach istniejacego systemu planowania zagospodarowania przestrzennego, nie-
zaleznie od tego czy rozwazamy — poszukujemy lokalizacji — dla budynkow
mieszkalnych o charakterze socjalnym (budowanych przez panstwo), czy tez
dotyczy to komercyjnego budownictwa mieszkaniowego. Polityka mieszka-
niowa nie moze by¢ aprzestrzenna. Majac to na uwadze nalezy podkreslic,
ze tworzenie publicznych programéw wsparcia dla mieszkalnictwa przez udo-
stepnianie terenow pod budowe obiektow mieszkalnych, ktore sg wlasnoscia
Skarbu Panstwa lub samorzadéw w trybie specjalnym (pozaplanowym) — jest
niedopuszczalne. Tanie tereny pod budownictwo, ktore we wstepnie ogloszo-
nych zatozeniach rzagdowego programu miatyby by¢ pozyskiwane/dostarczane
przez agendy panstwowe, moglyby w duzej mierze nie nadawac si¢ do tego
celu; réoznorodne agencje panstwowe najczescie] bowiem pozbyly si¢ juz te-
rendéw najbardziej adekwatnych do zabudowy mieszkaniowej; natomiast loko-
wanie zabudowy na tych terenach panstwa, ktdre pozostaty niezainwestowane
moze by¢ sprzeczne z tak fundamentalnymi dla polityki przestrzennej zasada-
mi zagospodarowania przestrzeni, jak:

» ksztaltowanie zwartego miasta,
»powrotu do centrum”,
* przeciwdzialania rozlewaniu si¢ zabudowy (ograniczanie suburbanizacji).

Polityka mieszkaniowa powinna by¢ spdjna merytorycznie zard6wno
z og6lnymi celami polityki przestrzennej panstwa, jak i szczegétowymi kierun-
kami rozwoju przestrzennego formutowanymi w dokumentach planistycznych
szczebla regionalnego, a przede wszystkim — lokalnego. Nalezy podkreslic,
ze polityka mieszkaniowa panstwa powinna by¢ w jej aspekcie przestrzen-
nym ukierunkowana przede wszystkim na wspieranie procesOw re-urbanizacji
miast i rewitalizacji ich obszarow centralnych, tzn. by¢ ukierunkowana na wy-

20

Studia 185-3 (Raport) - Markowski i in.indd 20 19.09.2018 07:32:48



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

N
-

korzystywanie pod nowa zabudowg mieszkaniowg przede wszystkim terenow
juz zagospodarowanych, ,,odzyskiwanych” w procesie rewitalizacji (brown-
fields) co bedzie sprzyjaé osigganiu celow polityki przestrzennej, jakim jest
opanowanie procesOw rozlewania zabudowy.

Polityka mieszkaniowa nakierowana na inwestowanie w obszarach juz
zurbanizowanych i wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz spotecz-
ng zapobiega ponadto przerzucaniu kosztow rozwoju terenow osadniczych na
spoleczenstwo (co cze¢sto ma miejsce w przypadku inwestycji realizowanych
poza zwartymi strefami zabudowy).

Majac na uwadze kwestie przestrzenne kluczowe wydaje si¢ powigzanie
powstajacej polityki mieszkaniowej panstwa (na poziomie centralnym) z:

» Krajowym programem rewitalizacji,
» Tezami krajowej polityki miejskiej (KPM),
* Koncepcjg Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

W szczeg6lnosci nalezy zwrdcei¢ uwagg, ze brak jest ,,komponentu miesz-
kaniowego” w tezach KPM. Uwzglednienie aspektow rozwoju mieszkalnictwa
1 polityki mieszkaniowej panstwa w KPM dodatkowo podkreslitoby/wzmoc-
nito rolg duzych miast w kreowaniu proceséw rozwoju (co bywa kontestowane
przez niektére ugrupowania polityczne).

Polityka mieszkaniowa panstwa powinna uwzglednia¢ procesy rewi-
talizacyjne zarowno w odniesieniu do duzych, jak i matych miast, poniewaz
rewitalizacja jest integralnym elementem gospodarki mieszkaniowej. Polityka
mieszkaniowa panstwa powinna wiec de facto by¢ $cisle powigzana z Narodo-
wym Programem Rewitalizacji w tym sensie, ze priorytet wsparcia publiczne-
go dla rozwoju mieszkalnictwa skierowany powinien by¢ tam, gdzie przewi-
dywane sg tereny do rewitalizacji, natomiast nie tam, gdzie agencje panstwowe
dysponuja wolnymi rezerwami terenowymi pod zabudowg.

Prawidlowo prowadzona polityka mieszkaniowa, ukierunkowana na pod-
noszenie estetyki i jakosci zasobow mieszkaniowych, moze stac si¢ czynnikiem
przyciagajacym mieszkancéw do ,,powrotu do centrow miast” — tj. sprzyjac
reurbanizacji (zapobiega¢ depopulacji i starzeniu moralnemu centréw).

Aby realizowac postulaty reurbanizacji i rewitalizacji miast w polityce
mieszkaniowej nalezy potozy¢ nacisk nie tyle na tworzenie systemu ulg, dotacji
finansowych dla nowego budownictwa mieszkaniowego, ile przede wszystkim na
wspieranie procesOw remontowania i odnowy starych zasobow mieszkaniowych?.

4 Dla przyktadu w Niemczech stworzono system ulg dla nowego budownictwa miesz-
kaniowego, a zabrakto ulg dla remontu zasobow — co w efekcie przyspieszyto depopulacje.
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4.3. Polityka mieszkaniowa a polityka spoleczna
w zakresie rewitalizacji
oraz przeciwdzialania wykluczeniu

Polityka mieszkaniowa ze wzgledu na przedmiot swego zainteresowania
— mieszkanie — ma istotne znaczenie i powigzania z polityka spoteczng ukierun-
kowang na przeciwdziatanie wykluczeniu, nastawiong na witaczenie w procesy
rozwoju 0séb wykluczonych, co z kolei wigze si¢ z zagadnieniami rewitaliza-
cji spotecznej. Dziatania panstwa w tym obszarze powinny przede wszystkim
uwzglednia¢ fakt, ze brak miejsca do zamieszkania, bezdomnos$¢, czy nawet
utarta zdolnosci osob o niskich dochodach do utrzymywania mieszkania 1 be-
dace tego konsekwencja zadtuzenie, moze powodowaé wykluczenie spoteczne
— polityka mieszkaniowa, moze by¢ wiec niejako jednym z instrumentéw polity-
ki przeciwdziatania wykluczeniu. Skuteczno$¢ realizacji programéw wiaczenia
spolecznego osob juz wykluczonych uwarunkowana jest jednak czgsto zapew-
nieniem im miejsca do zamieszkania i pomocg panstwa w utrzymaniu mieszka-
nia. W programach rewitalizacji jednym z aspektoéw ich realizacji jest odnowa
m.in. budynkoéw mieszkalnych oraz zapewnienie zagwarantowania zdolnosci fi-
nansowej ich eksploatacji przez najemcow. Z tego tez wzgledu polityka mieszka-
niowa musi obejmowac dzialania 1 instrumenty odpowiadajace specyfice lokal-
nych probleméw i potrzeb mieszkaniowych, ktdére moga by¢ rozne zwazywszy
na stan zjawisk 1 procesow, takich jak wykluczenie spoleczne czy rewitalizacja.

4.4. Polityka mieszkaniowa
a polityka wzgledem (wspierania) rynku pracy

Zwiazki miedzy mieszkalnictwem a rynkami pracy dotycza przede
wszystkim kwestii relacji przestrzennych (geograficznych) miedzy wyzej wy-
mienionym. Nalezy zwroci¢ uwage, ze wspotczesnie mamy do czynienia z sy-
tuacja, w ktorej przywigzaniu duzej czesci spoteczenstwa do miejsca dotych-
czasowego zamieszkania i niecheci jego zmiany (swoistej ,,stabilno$ci sytuacji
w systemie zamieszkania”) towarzyszy wymuszona przez cechy wspotczesnej
gospodarki duza zmienno$¢ w systemie/na rynku pracy (konieczno$¢ zmienia-
nia pracy w trakcie zycia i jej poszukiwania takze poza miejscem zamieszka-
nia). Skutki tego sa zjawiska moga by¢ dwojakie:

* narastanie problemow mobilnosci — kongestii transportowej w miastach
1 aglomeracjach miejskich — w efekcie dojazdow do miejsc pracy coraz bar-
dziej oddalonych od miejsc zamieszkania;
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* powstawanie ,lokalnego bezrobocia” przy relatywnie dobrej sytuacji
mieszkaniowej — w sytuacji zaniechania podejmowania pracy poza miej-
scem zamieszkania (tj. dojazdow) lub zmiany zamieszkania, tak by byto
ono tozsame z miejscem pracy (tj. przeprowadzki).

Mozna domniemywacé, ze problem rozbiezno$ci migdzy miejscem za-
mieszkania i1 pracy bylby nieistotny przy duzym wzroscie demograficznym
(a wiec duzej podazy pracy — sily roboczej); obserwowany jednak w Polsce
regres demograficzny bedzie najprawdopodobniej znacznie poglebiat swoiste
niedopasowanie miejsc zamieszkania i rynkéw pracy oraz konsekwencje temu
towarzyszace (dojazdy, lokalne bezrobocia).

Interwencja panstwa ukierunkowana na zwigkszenie dostgpno$ci miesz-
kan dla ludno$ci powinna by¢ skorelowana z dziataniami panstwa zorien-
towanymi na wspieranie rynkow pracy w okre§lonych obszarach, co wiaze
tego rodzaju dziatania ze wspomniang juz wyzej polityka przestrzenng pan-
stwa, w tym w szczegolnosci z polityka urbanizacyjng (§wiadomym, racjonal-
nym ksztalttowaniem systemu osadniczego). Rozw¢j rynkéw pracy powinien
uwzglednia¢ konieczno$¢ ksztattowania spdjnego i zwartego systemu osad-
niczego, ktorego jednym z podstawowych elementow sktadowych sg obszary
zabudowy mieszkaniowej. Wyznaczanie pod zabudowe mieszkaniowa nowych
terenow 1/lub dostarczanie przez Skarb Panstwa gruntéw pod tego rodzaju za-
budowe powinno mie¢ miejsce w obszarach o rozwinietym rynku pracy.

Analizujac zalezno$ci migdzy rynkiem pracy, a zagadnieniami dostgpno-
$ci mieszkan nalezy wreszcie zauwazy¢, ze znacznie lepszym instrumentem
pomocy panstwa dla klasy $redniej niz zapewnianie taniego (tj. dotowanego
przez panstwo) kredytu mieszkaniowego — bytoby zlikwidowanie praktyki za-
trudniania na tzw. umowach §mieciowych.

4.5. Polityka mieszkaniowa a polityka ochrony srodowiska

Zaleznos$ci w tym zakresie majg roznorodny charakter:

1) Wybdr miejsca lokalizacji dla nowych inwestycji (obiektow mieszkalnych)
zwigzany jest z trwatym, czesto nieodwracalnym zajmowaniem przestrze-
ni pod zabudowe — oznacza wigc zajgcie terenow, ktore (alternatywnie)
moglyby mie¢ charakter otwarty, biologicznie czynny. Zjawisko to ma
wiec fundamentalne znaczenie dla stanu srodowiska przyrodniczego; urba-
nizacja (z natury tego procesu) zawsze prowadzi do utraty/zmniejszania
powierzchni naturalnych lub semi-naturalnych siedlisk przyrodniczych —
z tego wigc powodu wszelkie decyzje lokalizacyjne powinny by¢ podejmo-
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wane w okreslonym rezimie planistycznym i poprzedzone prognozg skut-
kow $rodowiskowych przewidywanych dziatan inwestycyjnych, ktéra to
procedura stanowi integralng czg$¢ systemu planowania zagospodarowania
przestrzennego. W tym aspekcie polityka mieszkaniowa i Srodowiskowa
lacza sie z polityka przestrzenna (o ktorej mowa wyzej).

2) Standardy techniczne budownictwa mieszkaniowego moga mie¢ posred-
ni, ale istotny wptyw na stan srodowiska przyrodniczego. Od sposobu za-
projektowania budynkéw mieszkalnych (forma architektoniczna, funkcje,
orientacja przestrzenna) oraz jakosci zastosowanych materiatow budowla-
nych i technologii zalezy zuzycie surowcoéw naturalnych i energii — tak
w procesie budowy obiektdw, jak i ich eksploatacji. Dzigki odpowiednim
standardom (technicznym 1 architektonicznym) projektowania budynkow
mozna ogranicza¢ zuzywanie energii elektrycznej, energii cieplnej oraz
wody przez uzytkownikow mieszkan (— koncepcja budynkéow pasyw-
nych; — koncepcja budynkéw mieszkalnych ,,zero-emisyjnych”; instalacje
energetyczne w budynkach wytwarzajace energi¢ na potrzeby mieszkan-
cow z nadwyzka mozliwa do odsprzedawania w sieci — koncepcja prosu-
mentow). Standardy konstrukcyjne odnoszace si¢ do doboru materiatéw
budowlanych, ukierunkowane na zwigkszenie udziatu naturalnych oraz
odnawialnych surowcow budowlanych (glina, stoma, drewno z plantacji
lesnych i in., a takze materiaty budowalne z ,,recyklingu’) mogg rowniez
znacznie obnizy¢ odziatywanie na srodowisko z sektora mieszkalnictwa.

3) Sposéb zaprojektowania i funkcjonalno$¢ obiektow mieszkalnych oraz naj-
blizszego ich otoczenia moze by¢ jednym z rozwigzan stuzacych adaptacji
spoteczenstwa do zmian klimatycznych. Problem ten zwigzany jest przede
wszystkim z typowym dla duzych miast zjawiskiem, jakim jest tzw. efekt
wyspy ciepla, ktore ulega nasileniu w warunkach ocieplania si¢ klimatu
i prowadzi do wystepowania ekstremalnie wysokich temperatur w okresie
letnim. Dla mieszkancow terenéw zurbanizowanych (a wigc z natury rzeczy
odznaczajacych si¢ wigkszym udziatem gruntéw utwardzonych oraz niz-
szym udziatem zieleni niz tereny otwarte) zjawisko to staje si¢ coraz bardziej
dotkliwe, a niekiedy bywa rowniez zagrozeniem dla zdrowia lub zycia. Roz-
wigzaniem sluzacym adaptacji obszarow mieszkalnych do zmian klimatycz-
nych moze by¢ wprowadzenie standardow ukierunkowanych na zwigkszenie
udziatu zieleni urzadzonej zarowno w sasiedztwie obiektow mieszkalnych
(parki, skwery, zielence, zakrzewienia, klomby), jak i w obr¢bie samych bu-
dynkow (zielone dachy, zielone $ciany). W tym kontekscie mozna uzna¢, ze
polityka mieszkaniowa koresponduje takze z polityka ochrony zdrowia.
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4) Obszary zamieszkate przez czlowieka sg miejscem zycia nie tylko ludzi, ale
takze r6znych dzikich gatunkéw roslin i zwierzat, ktore podlegaja procesowi
synantropizacji przyrody. Cze$¢ z nich to gatunki, ktore sa rzadkie, chronio-
ne (cenne przyrodniczo — np. niektdre gatunki ptakow drapieznych, jezyki
1in.), a takze pozyteczne dla cztowieka (np. koty — zwalczajace gryzonie) lub
wzbogacajace estetyke otoczenia miejsc zamieszkania (ptaki $piewajace).
Z tych przyczyn, a takze szerszych motywow natury kulturowej, postulowac
mozna wprowadzanie ré6znego rodzaju udogodnien o charakterze architek-
tonicznym (w budynkach mieszkalnych, w matlej architekturze w otoczeniu)
stuzacych utrzymywaniu korzystnych dla zycia (zwlaszcza w warunkach
zimowych) siedlisk dla zwierzat. Rozwigzania w tym zakresie (np. budki
legowe dla ptakow, schronienia dla kotow) wiaza si¢ ze znikomymi kosztami
1 moga by¢ popularyzowane przez promocj¢ dobrych praktyk, niewielkie do-
tacje, czy wspotprace lokalnych wiadz z organizacjami spotecznymi.

4.6. Polityka mieszkaniowa centralna a lokalna

Dla zapewnienia skuteczno$ci polityki mieszkaniowej wazne jest wypo-
sazenie podmiotéw ja realizujacych w instrumenty zrdéznicowane co do po-
ziomu zarzadzania. Lokalna polityka mieszkaniowa musi by¢ spojna z cela-
mi krajowej polityki mieszkaniowej (traktowana jako polityka wykonawcza).
Specyfika rozwigzan lokalnej polityki mieszkaniowej powinna uwzglednia¢
zasad¢ subsydiarnosci.

5. Gmina i jej formalne kompetencje
w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi

Zasob mieszkaniowy nalezacy do gminy (tzw. mieszkania komunalne) sta-
nowi czes$¢ zasobow publicznych. Poniewaz jednym z zadan wiasnych gminy
jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, to w celu realizacji tego zadania gmina moze posiadac oraz two-
rzy¢ zasob mieszkaniowy. Oznacza to, ze gmina moze budowa¢ nowe mieszka-
nia, ale moze réwniez powigksza¢ ten zasob ze zrodet innych niz wlasne inwe-
stycje budowlane, np. przez odkupienie mieszkan od innych podmiotow.

Gminne zasoby mieszkaniowe zostaly formalnie zdefiniowane w Usta-
wie o ochronie praw lokatorow [2001], zgodnie z ktora mieszkaniowy zasob
gminy tworzg mieszkania stanowigce wlasnos¢ gminy albo gminnych osob
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prawnych lub spoétek handlowych utworzonych z udziatlem gminy, z wyjat-
kiem towarzystw budownictwa spotecznego. Jest to zatem zaséb mieszkan
przeznaczonych na wynajem, z zalozenia dla osob, ktore nie sg w stanie zaspo-
koi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych samodzielnie.

Zgodnie z art. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym za-
sobie gminy, o zmianie Kodeksu Cywilnego tworzenie warunkow do zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy. Gminy maja bardzo ograniczone mozliwosci realizacji tego
ustawowego obowigzku ze wzgledu na brak wolnych mieszkan komunalnych
oraz brak srodkéw finansowych na budowe nowych mieszkan.

Cho¢ obowigzujaca Ustawa o ochronie praw lokatorow naktada na gmi-
ny okreslone obowigzki w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych naj-
ubozszych mieszkancow, to jednocze$nie nie przewiduje zadnych sankcji na
wypadek nierealizowania przez gminy tego zadania. Ustawa ta nie wyposaza
tez zadnego organu w odpowiednie instrumenty, ktore moglyby niejako spo-
wodowac¢ przymuszenie gminy do okreslonego zachowania.

Gmina na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie zapewnia
lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach, a zadania te wykonuje wyko-
rzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposob. Na te cele gmina
moze otrzymaé dotacje z budzetu panstwa budujac lokale socjalne i komu-
nalne. Moze te obiekty budowac ze §rodkow wilasnych, czy tez wynajmowac
lokale od innych wiascicieli i podnajmowac je osobom, ktorych gospodarstwa
domowe majg niewielki dochod.

Realizujac polityke mieszkaniowg Rada Gminy uchwala wieloletnie pro-
gramy gospodarowania zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Z czgsci zasobu mieszkaniowego gmina wydziela lokale, ktore przezna-
cza jako lokale socjalne. Przeznacza je dla osob, ktore nie maja tytutu prawnego
do mieszkania, o najnizszych dochodach. Dla lokali socjalnych sg inne stawki
czynszu, niz dla tzw. lokali komunalnych (czyli wynajmowanych lokatorom po
stawkach odpowiadajacych kosztom eksploatacji lokali mieszkalnych).

Zgodnie z polskim ustawodawstwem, mieszkaniem socjalnym moze by¢
kazdy lokal wydzielony z komunalnego zasobu mieszkaniowego, nadajacy si¢
do uzywania ze wzgledu na stan techniczny oraz wyposazenie. Powierzch-
nia lokalu socjalnego przypadajaca na jednego cztonka rodziny nie moze
by¢ mniejsza niz 5 m? w przypadku gospodarstwa wieloosobowego i 10 m?
w przypadku jednej osoby. Mieszkanie socjalne moze mie¢ réwniez obnizony
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standard, przy czym przepisy prawne nie definiujg pojgcia standard obnizony.
Za dostarczenie mieszkania socjalnego odpowiedzialne sg gminy. W katego-
riach prawnych, kazdy lokal gminny moze zosta¢ uznany za socjalny, obliga-
toryjnie bowiem musi on speinia¢ jedynie warunek minimalnej powierzchni
przypadajacej na osobe.

Z analizy regulacji prawnych, o ktérych mowa wyzej wynika, ze kompe-
tencje formalne samorzaddéw gminnych w zakresie gospodarki mieszkaniowej
sa w zasadzie zawezone do jej whasnych (,,komunalnych”) zasobdéw. Poprawnie
rozumiane pojecie lokalnej polityki mieszkaniowej nalezatoby jednak od-
nosi¢ do wszystkich zasobéw mieszkaniowych znajdujacych si¢ na terenie
gminy, na ktore samorzad moze potencjalnie wptywacé przez odpowiednio do-
brane instrumenty — oddziatujac na zachowania uzytkownikow mieszkan réoz-
nych typéw. Lokalna polityka mieszkaniowa, nie powinna by¢ — w zwigzku
z powyzszym — zawezana tylko do zasobow mieszkaniowych nalezacych do
gminy (jak to z reguly ma miejsce dotychczas).

6. Diagnoza stanu mieszkalnictwa w Polsce
na tle innych panstw.
Wyzwania dla polityki mieszkaniowej

Deficyt mieszkan szacowany jest w Polsce na ok. 1,3 mln mieszkan [GUS
2011]. Powszechnie stosowanym miernikiem, umozliwiajagcym poréwnania
mig¢dzynarodowe jest liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancow.
W Polsce jest ich ok. 360, podczas gdy w Niemczech jest ich 490, w Szwecji
480, a na Ukrainie obecnie 370 mieszkan na tysigc mieszkancow’. Inng metoda
ukazujaca deficyt mieszkan jest porownanie liczby mieszkan z liczba gospo-
darstw domowych. Wskaznik liczby mieszkan do liczby gospodarstw w Polsce
to zaledwie 0,93. Jest to wynik tozsamy z uzyskanym w 2002 r. Oznacza to,
ze w ciggu ostatnich 10 lat niedostatek mieszkan utrwalat sie. Co wiecej dane
z ostatniego spisu powszechnego (2011) wskazuja, ze nadal ok. milion polskich
rodzin nie ma samodzielnego dachu nad gltowa.

Wedlug badan CBOS w 2013 r. 72% Polakow potwierdzito, Zze problemy
mieszkaniowe s3 gléwna przyczyna narastajacego kryzysu demograficznego
(CBOS wrzesien 2013). W rankingu OECD [2015] dotyczacym warunkéw miesz-
kaniowych Polska od kilku lat zajmuje przedostatnie miejsce na 34 oceniane kraje.

5 [www.worldbank.org, https://ukrstat.org].
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W okresie ostatnich 25 lat budownictwo spotdzielcze w Polsce zmniej-
szylo si¢ 24- krotnie, a socjalne 4-krotnie. Gtéwny cigzar budownictwa miesz-
kaniowego przejeli prywatni inwestorzy oraz deweloperzy.

Kraje Europy Zachodniej, w czasie, gdy likwidowaly u siebie problem
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, budowaty rocznie 10-15 mieszkan
na 1000 mieszkancow i to przez wiele lat. W Polsce rocznie oddaje si¢ do uzyt-
ku niecate 3 lokale na kazdy 1000 mieszkancow.

W kwestii sposobéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce
sytuacja przedstawia si¢ nastepujaco:

* Dominujacg forma jest budownictwo jednorodzinne realizowane przez
indywidualnych inwestorow, stanowigce ok. 50% wszystkich oddawanych
do uzytku lokali.

+ Stale kurczy si¢ dominujgca kiedy$ forma budownictwa spéldzielczego.
Dzi$ w tym systemie w Polsce buduje si¢ niecate 6% mieszkan.

* Na przetomie lat 90. ubiegtego wieku rozpoczeto si¢ w Polsce budow-
nictwo deweloperskie i spoleczno-czynszowe. To pierwsze to dzi§ 1/3
wszystkich oddawanych do uzytku mieszkan. Budownictwo czynszowe
w ramach TBS-6w oraz komunalne to 7-10% wszystkich oddawanych dzi$
do uzytku mieszkan.

Pomimo niskiego poziomu przecietnych dochodéw gospodarstw domo-
wych zdecydowana wigkszo$¢ realizowanych obecnie mieszkan to mieszkania
wilasnosciowe. W krajach Europy Zachodniej, w ktorych przecigtny poziom za-
moznosci spoteczenstwa znacznie przewyzsza sytuacje gospodarstw domowych
w Polsce, mieszkania docelowo przeznaczone na wynajem stanowig niejedno-
krotnie 50-60% lacznych zasobow mieszkaniowych. W Polsce jest to ok. 15%.

Sektor mieszkan czynszowych sktada si¢ z dwoch podsektorow: podsek-
tora prywatnych mieszkan czynszowych, ktére s wynajmowanie na podstawie
dziatania mechanizmu rynkowego, ksztaltujacego poziom czynszu pod wpty-
wem popytu i podazy oraz podsektora spotecznych mieszkan czynszowych,
czyli tych, ktore s3 we wladaniu samorzadow terytorialnych panstwa lub agen-
cji rzadowych albo innych organizacji mieszkaniowych o charakterze non pro-

fit, aktywnie wspieranych ze $rodkéw publicznych. Cecha charakterystyczng

panstw, ktore uporaty sie¢ z niedoborem mieszkan, jest duzy udzial mieszkan
czynszowych w zasobach mieszkaniowych ogétem (Niemcy, Holandia, Dania,

Austria, Francja, Finlandia), siegajacy 33-52%. Jednoczes$nie zwraca uwagg wy-

soki w wielu krajach udziat spotecznych mieszkan czynszowych w zasobach

mieszkaniowych ogétem. W tym rankingu krajow UE w czolowce znajduja si¢
takie kraje, jak: Holandia (35%), Niemcy (25%), Wielka Brytania (21%), Dania
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1 Austria (po 20%). Mieszkania o charakterze spotecznym w sektorze mieszkan

czynszowych dominuja w takich krajach, jak: Holandia (75%), Wielka Brytania

(68%), Finlandia oraz Irlandia (po 50%). Pomimo wysokiego poziomu zaspokoje-

nia popytu mieszkaniowego, mieszkania subsydiowane nadal odgrywaja w tych

krajach wazng role. W Polsce udziat mieszkan czynszowych, w tym spoétdziel-
czych mieszkan lokatorskich, wynosi niespetna 25% og6tu liczby mieszkan®.

Obecnie do kluczowych wyzwan dla polityki mieszkaniowej, wyni-
kajacych z materialnych, demograficznych i ekonomicznych uwarunkowan
mieszkalnictwa w Polsce zaliczy¢ nalezy:

1. Przestarzale zasoby

Prawie 74 mieszkan bedacych dzi§ w zasobach gmin zostata zbudowana
przed 1945 r. Najwigcej mieszkan w Polsce zostalo wybudowanych w latach

70. 1 80. ubieglego stulecia. Jednak sg to mieszkania wykonane z tzw. wielkiej

plyty, a wigc w najgorszej technologii. Szacuje si¢, ze w Polsce w najblizszym

okresie trzeba bedzie wyburzy¢ nawet do 800 tys. mieszkan, a drugie tyle pil-
nie potrzebuje remontu. Z tej liczby znaczng czgs$¢ stanowi zaséb komunalny.

2. Zuzycie moralne zasobow mieszkaniowych

Z kwestig przestarzatych w sensie technicznym zasobdéw mieszkanio-
wych wiaze si¢ takze problem ich ,,moralnego zuzycia”, ktore czesto poprze-
dza zuzycie techniczne. Problem ten staje si¢ coraz bardziej widoczny w pol-
skiej przestrzeni i wydaje sig, ze proces zuzycia moralnego czesci substancji
mieszkaniowe]j bedzie przyspieszal (np. ,wielka ptyta”). Do podstawowych
przyczyn tego zjawiska zaliczy¢ nalezy:

a) Zle projektowanie budynkoéw mieszkalnych — jest ono zwigzane z dys-
funkcjonalnoscig obiektow mieszkalnych i/lub samych mieszkan. Warto
zwroci¢ uwage, ze problem ten dotyczy nie tylko mieszkan zaprojektowa-
nych 1 wybudowanych w przesztosci (bloki z ,,wielkiej ptyty” — ciasne,
niskie, zle doswietlone mieszkania, jak np. w osiedlu Dagbrowa w t.odzi),
ale czgsto takze wspolczesnie oddawanych do uzytku mieszkan w ,,aparta-
mentowcach” — obserwowalny jest pogarszajacy si¢ standard funkcjonalny

¢ Dokonujgc poréwnania dostgpno$ci mieszkan miedzy Polska a innymi krajami Eu-
ropy nalezy jednak mie¢ na uwadze rézne uwarunkowania historyczne w poszczegdlnych
krajach (takie jak np. zmiana granic panstwowych po II wojnie §wiatowej, stan zasobow
mieszkalnych po zakonczeniu dziatan wojennych na terytoriach réznych panstw), ktore po-
woduja, ze z perspektywy historycznej porownania tego rodzaju nie do konca sg adekwat-
ne; w tym kontekscie np. nalezy odnotowac istotny wzrost ilosciowy i poprawe jakosciowsg
zasobow mieszkaniowych w okresie powojennym w Polsce, wobec przeogromnego glodu
mieszkaniowego w przedwojennej Polsce.
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znacznej czesci nowych mieszkan (np. coraz powszechniejsze mieszkania
z kuchnig zintegrowang z pokojem, z matymi tazienkami, o nieatrakcyj-
nym rozktadzie pomieszczen — typu ,,korytarz z przedziatami”, bez komo-
rek lokatorskich, bez pralni, suszarni itp.);

b) Lokalizowanie tak historycznej, jak i nowej zabudowy mieszkaniowej na
tanich lecz mato atrakcyjnych gruntach (dziatkach budowlanych), czesto
w ucigzliwych do zycia miejscach ze wzgledu na oddziatywania, takie jak
hatas, spaliny (sgsiedztwo bardzo ruchliwych ulic, drég) lub ze wzgledu na
znaczne oddalenie od linii komunikacji publicznej/ transportu zbiorowego
itp. lub tez w miejscach nieatrakcyjnych widokowo — krajobrazowo (np.
w sasiedztwie obiektow przemystowych).

¢) Historyczne, ale i obecne niedoinwestowanie otoczenia budynkéw miesz-
kalnych (osiedli) w ustugi, w infrastrukture techniczna, infrastrukturg spo-
teczng oraz tzw. ,,zielong infrastrukture”.

d) Przeprowadzane w niewlasciwy sposob (przez spotdzielnie i wspolnoty
mieszkaniowe) remonty i modernizacje wielorodzinnych budynkéw miesz-
kalnych skutkujace degradacjg walorow architektonicznych i estetycznych za-
budowy oraz jej otoczenia (problem szpecacych docieplen, ,,pastelozy”, pro-
blem grodzenia terendéw bezposrednio przylegtych do blokéw mieszkalnych).

Wszystkie wymienione wyzej przyczyny moga prowadzi¢ do postepuja-
cego zuzycia moralnego nie tylko pojedynczych budynkow, ale nawet calych
osiedli mieszkalnych (tak starych, jak i nowych). Starzenie moralne nalezy
postrzegac jako przejaw nieracjonalnego wykorzystywania zasobow w gospo-
darce, albowiem skraca ono czas ich uzytkowania, a tym samym zmniejsza
efektywno$¢ gospodarowania surowcami, energia, praca, przestrzenia, ktore
to czynniki produkcji zuzyto na wytworzenie zasobow mieszkaniowych. Zja-
wisko to jest szczegolnie niepokojace w sytuacji dokonujacego si¢ regresu de-
mograficznego — moze doprowadzi¢ w dalszej perspektywie do opuszczania
tych zasobow przez osoby podnoszace/ poprawiajace swdj status materialny,

a pozostawaniem w nich mieszkancéw stabszych ekonomicznie, a nawet (w

skrajnych przypadkach) koncentracja w tych miejscach 0so6b o najnizszym sta-

tusie ekonomicznym i spotecznym (np. ze srodowisk patologicznych).

3. Niskie dochody gmin

Niskie dochody gmin, ich niedofinansowanie w zwigzku z nowymi zada-
niami powoduje, ze gminy majg inne wazniejsze priorytety. Co roku do uzytku
oddawanych jest 2,5 tys. mieszkan komunalnych, co oznacza jedno mieszka-
nie w gminie. W przypadku gdy w ktorejs gminie wybudowany zostanie caty
budynek, to oznacza, ze w pozostalych nie oddano do uzytku zadnego.
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4. Ograniczony dostep do kredytu

Mtodzi ludzie coraz pdzniej wyprowadzaja si¢ z domu rodzicow. Glo-
balny kryzys finansowy w 2008 r. mial ogromny wplyw na rynki mieszka-
niowe 1 sktonit banki do przyjecia bardziej restrykcyjnej polityki kredytowe;.
Konieczno$¢ coraz wigkszych depozytow hipotecznych sprawia, ze kupienie
mieszkania dla miodych ludzi jest duzo trudniejsze lub zgota nieosiggalne.
»Wspinanie si¢” po tzw. drabinie mieszkaniowej (uzyskanie odrebnego miesz-
kania, jego zmiana z uptywem czasu na wicksze 1 wygodniejsze) jest proble-
matyczne. Wtasnos¢ domu lub mieszkania (ang.: homeownership) stala si¢ ce-
lem, ktory nie moze by¢ zrealizowany w mtodosci; staje si¢ dostepna dopiero
W pozniejszym okresie zycia, jesli rzeczywiscie kiedykolwiek w ogole. Dla
mtodych 0s6b nie ma rowniez dostgpnych mieszkan do wynajecia po preferen-
cyjnych cenach.
5. Mobilnosé oso6b na rynku pracy

Coraz wigksza mobilnos¢ os6b w wieku produkcyjnym spowodowana
poszukiwaniem pracy poza miejscem zamieszkania powoduje rosngcy popyt
na mieszkania na wynajem. Jest to w duzym stopniu popyt ze strony 0os6b mto-
dych, dopiero wchodzacych na rynek pracy. Osoby te, u progu swojej kariery
zawodowe], nie posiadajg wysokich dochodéw, ktore umozliwityby im wyna-
jecie mieszkania. Z tego powodu czesto odktadajg w czasie decyzje o zatoze-
niu rodziny, gdyZz wynajmuja mieszkania wspolnie z osobami bedagcymi w po-
dobnej sytuacj albo mieszkajg u rodziny. Rozwigzanie tego problemu wymaga
stworzenia puli mieszkan na wynajem z czynszem nizszym niz rynkowy.
6. Substytucja korzysci aglomeracji postepem technologicznym

Obserwacja rynku mieszkan, dokonywana w dtuzszym okresie na tle sy-
tuacji gospodarczej w ogoble, wskazuje, ze mieszkanie staje si¢ coraz drozsze
w stosunku do kosztow mobilnosci — w stosunku do przecigtnie uzyskiwanych
przez ludnos$¢ dochoddéw coraz taniej jest naby¢ samochod, natomiast coraz
drozej — mieszkanie. Jest to szczeg6lnie istotna cecha sektora mieszkaniowe-
go w coraz wigkszym stopniu determinujgca zachowania przestrzenne ludno-
sci oraz decyzje co do nabywania mieszkan, a wigc wptywajaca na specyfike
popytu na rynku budowlanym. Sygnaly rynkowe wynikajace z dysproporcji
miedzy cenami mieszkan 1 kosztami mobilnosci sprzyjaja rozpraszaniu zabu-
dowy — coraz wicksza dostgpnos¢ przestrzeni bedgca efektem rozwoju indywi-
dualnej motoryzacji powoduje wzrost popytu na budownictwo mieszkaniowe
w oddaleniu od miejsc (rynkow) pracy — na suburbiach. Innym czynnikiem,
dodatkowo sprzyjajacym wzrostowi popytu na zabudowe mieszkaniowg przed-
mies¢, jest rozwdj technologii pozwalajacych zastepowaé wspolng infrastruk-
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tur¢ komunalng zwigzang z tzw. zaopatrzeniem w media (woda, kanalizacja,
ogrzewanie, paliwo gazowe, telekomunikacja, Internet) przez instalacje i urza-
dzenia indywidualne (przyktadem moze by¢ rozwdj indywidulanych OZE do
zasilania gospodarstw domowych w ciepto, a w przysztosci prawdopodobnie
takze w coraz wigkszym stopniu w energi¢ elektryczng). Mozna w zwiazku
z tym postawic tezg, ze postep technologiczny w mobilnosci, w zaopatrzeniu
w energie substytuuje korzysci lokalizacyjne wynikajace z koncentracji zabu-
dowy (korzysci aglomeracji) i ostatecznie powoduje, ze budynki mieszkalne
nie musza by¢ lokalizowane w zwartej zabudowie, moga zachowaé swa funk-
cjonalno$¢ bedac rozproszone w przestrzeni. Sytuacja ta stanowi istotng przy-
czyng¢ zjawiska ,,rozlewania si¢ urbanizacji” — i jako taka wymaga (0 czym
juz wspominano) koordynacji z polityka przestrzenng panstwa (zastosowanie
regulacji planistycznych w wyznaczaniu stref zabudowy mieszkaniowe;j).
7. Preferowanie mobilnosci ponad wlasnos¢ nieruchomosci przez mlode
pokolenie

Obserwacja stylow zycia najmtodszego pokolenia (20+) ksztattujacych
si¢ pod wplywem procesow globalizacji i nasladownictwa wzorcow kulturo-
wych adaptowanych z panstw wysoko rozwini¢tych prowadzi do wniosku, ze
ta grupa ludnosci ma zasadniczo odmienne preferencje i priorytety zyciowe niz
starsze pokolenia. Przejawia si¢ to spadkiem sklonnosci do wczesnego zawie-
rania formalnych zwigzkoéw i zaktadania rodziny, co tradycyjnie determinowa-
o popyt na mieszkania. Zmniejszeniu zainteresowania ,,stabilizacja rodzinng”
towarzyszy jednoczesny wzrost zainteresowania innymi formami aktywnos$ci
zyciowej, takimi jak rozwoj zawodowy i zwigzane z tym poszukiwanie jak
najbardziej atrakcyjnych miejsc pracy (co skutkuje dostosowywaniem miejsca
zamieszkania do miejsca pracy — i jest zasadniczg r6éznicg w stosunku do sty-
l6w zycia starszych pokolen). Innym zjawiskiem, szczegodlnie silnie widocz-
nym w pokoleniu 20+ (wynikajacym posrednio ze wzrostu wyksztalcenia),
jest coraz wieksze zainteresowanie wszelkimi formami aktywnosci, ktore
zwigzane s3 z poznawaniem nowych kultur, rozszerzaniem kregu oséb zna-
jomych, co ostatecznie rowniez prowadzi do zwickszenia mobilnosci. Wybor
miejsca ksztatcenia (w szczegolnosci akademickiego), zamieszkania w trakcie
i po studiach jest (odmiennie niz w pokoleniach starszych) w coraz mniejszym
stopniu zdeterminowany lokalizacja domu rodzinnego (bliskoscig miejsca po-
chodzenia). W pokoleniu 20+ coraz powszechniejsze staje si¢ zjawisko cze-
stego podrézowania w celach: edukacyjnych, zarobkowych/zawodowych, po-
znawczych, rekreacyjnych/turystycznych czy towarzyskich i zwigzana z tym
ciggta potrzeba zmiany miejsca zamieszkania. Wobec takiego stylu zycia wia-
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sno$¢ mieszkaniowa w okresie ,,wczesnej dorostosci” jest nie tylko trudna do
uzyskania ze wzgledu na koszt nabycia mieszkania (patrz uwagi w pkt. 4), ale
takze czesto zbedna przy takim stylu zycia. Tym samym wzmocni¢ mozna
postulat wyartykulowany w pkt. 5 o konieczno$ci wspierania rozwoju rynku
mieszkan na wynajem.
8. Niska mobilnos¢ i mala rotacja mieszkan wsrod starszych pokolen (40+)

Wysokiej mobilnosci os6b mtodych (20+), o czym mowa wyzej (pkt. 7),
towarzyszy zarazem przywigzanie starszych pokolen ludnosci do bardziej tra-
dycyjnych stylow zycia, polegajacych na organizowaniu wigkszo$ci aktywno-
sci zyciowych (praca zawodowa, zycie towarzyskie) wokot miejsca dotychcza-
sowego zamieszkania, w szczegolnosci jezeli jest ono zwigzane z zasiedlaniem
wlasno$ciowej nieruchomosci mieszkaniowej. Zaobserwowa¢ mozna niewiel-
ka rotacje¢ mieszkan uzytkowanych przez starsze pokolenia (90+, 80+, 70+,60+,
50+, 40+), zwigzang z niska sktonnoscia tych grup ludnosci do zmiany miejsca
zamieszkania w celach zawodowych czy tez znalezienia atrakcyjniejszych dla
siebie warunkow bytowych. Prowadzi to do sytuacji, w ktorej raz zasiedlone
mieszkania (niezaleznie od ich wielkosci i walorow jako$ciowych oraz lokali-
zacji) sg przez wiele lat uzytkowane przez te same osoby/rodziny — ergo — nie
sa przedmiotem obrotu na rynku mieszkaniowym (tak sprzedazy jak i wy-
najmu). Zjawisko to w swoisty sposob ,,usztywnia podaz” na wtéornym rynku
mieszkaniowym i niejako posrednio staje si¢ bodzcem stymulujacym popyt (a
w konsekwencji takze podaz) na rynku pierwotnym.
9. Proces starzenia si¢ ludnosci

Obserwowany wspotczesnie proces starzenia si¢ ludno$ci wymaga, aby
polityka mieszkaniowa uwzglgdnita specyficzne potrzeby powickszajacej si¢
populacji seniordéw. Z jednej strony wigze si¢ to z oferowaniem mieszkan do-
stosowanych do potrzeb osob starszych (np. bez barier architektonicznych),
a z drugiej strony lokalizowanych w odpowiednim miejscu. Z perspektywy
0sob starszych na znaczeniu zyskuje piesza dostepnos¢ udogodnien w pobli-
zu miejsca zamieszkania, umozliwiajaca im samodzielne zaspokajanie pod-
stawowych potrzeb. Cechy zamieszkiwanego przez nich §rodowiska decyduja
o stopniu ich samodzielno$ci, co z kolei przeklada si¢ na ograniczenie kosz-
tow zwigzanych z opieka nad seniorami. Do podstawowych udogodnien po-
siadajagcych istotne znaczenie w codziennym zyciu seniorow zalicza si¢ m.in.:
przystanki komunikacji miejskiej, sklepy spozywcze, przychodnie lekarskie,
poczte czy biblioteki publiczne. Zatem mieszkania dla senioréw nie moga by¢
budowane na peryferiach miast, z dala od podstawowej infrastruktury ustug
publicznych.
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Wigkszos¢ seniordw chcialaby pozosta¢ w swoim obecnym mieszkaniu
do konca zycia, co czesto powoduje problemy, poniewaz te mieszkania czesto
maja wicksza powierzchni¢ niz wymagane przez seniordéw i zwigzane z nig
wysokie koszty utrzymania. Ponadto tak duze mieszkania mogg by¢ wykorzy-
stane przez rodziny sktadajace si¢ z kilku osob.

Bardzo waznym i narastajagcym problemem bedzie rowniez adaptowa-
nie zasobu mieszkaniowego do starzejacego si¢ spoteczenstwa, co powinno
polega¢ na modernizowaniu budynkow mieszkalnych w sposéb ulatwiajacy
ich dostepnos¢ dla oséb o ograniczonej i obnizajacej si¢ z wiekiem sprawnos$ci
ruchowej (np. przez wybudowanie wind, takze zewnetrznych itp.).

10. Specyficzne potrzeby ze strony os6b niepelnosprawnych ruchowo

Podobne uwagi, jak w przypadku senioréw dotycza cech i lokalizacji
mieszkan przeznaczonych dla 0oséb o ograniczonej sprawnosci ruchowe;.

11. Wzrost stratyfikacji spotecznej

Procesy gentryfikacji i koncentracja najstabszej ekonomicznie ludnos$ci
w pewnych obszarach/ osiedlach/ dzielnicach miast prowadzace do coraz wigk-
szej stratyfikacji spotecznej (polaryzacji ludnosci) — staja sie coraz wazniejszym
uwarunkowaniem dla polityki mieszkaniowej. Narasta problem pozostawania
w starych, zdegradowanych zasobach najstabszych ekonomicznie mieszkancow,
z jednoczesnym przenoszeniem si¢ najbogatszej ludnosci do nowych zasobdow.

Majac to na uwadze nalezy zauwazy¢, ze utrzymanie mieszanej wlasnosci
w zasobach mieszkaniowych budownictwa wielorodzinnego (prywatnej i komu-
nalnej) moze zapobiega¢ gentryfikacji i nadmiernej stratyfikacji spotecznej. Celo-
we 1 rekomendowane jest utrzymywanie komunalnego udziatu wlasnosci zarow-
no w starych, jak i nowo oddawanych do uzytku obiektach. Dysponowanie przez
gminy tego typu lokalami pozwala réznicowac strukture spoteczng mieszkancow
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych i osiedli, a tym samym przeciwdziata¢
tworzeniu si¢ na terenach mieszkaniowych enklaw biedy, czy tez luksusowych gett.
12. Rosnaca liczba os6b bezdomnych i 0s6b zagrozonych bezdomnoscia

Bezdomno$¢ jest obecnie traktowana jako jedno z najpowazniejszych za-
grozen spotecznych wspodtczesnego §wiata. European Federation of National
Organisations Working with the Homeless (FEANTSA) przyjmuje nast¢pujace
cele, jako najwazniejsze w zakresie wyeliminowania bezdomnosci:

* wyeliminowanie ,,mieszkania” na ulicy,

» ograniczenie pobytu w placowkach interwencyjnego zakwaterowania do
sytuacji kryzysowych,

» brak mozliwosci opuszczenia instytucji o charakterze pomocowym, inter-
wencyjnym bez ,,opcji mieszkaniowe;j”,
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* uznanie przejSciowego zakwaterowania jako etapu w drodze do wychodze-
nia z bezdomnosci’.

Rosnie takze liczba 0oséb zagrozona deprywacja mieszkaniowg. Wedtug
szacunkow Eurostatu [2017] ponad 10% ogoétu ludnosci Polski zagrozonych
jest powazng deprywacja mieszkaniowa, a wsrod osob samotnie wychowuja-
cych dziecko wskaznik ten ro$nie do 22%. Stanowi to ogromne wyzwanie dla
polityki mieszkaniowej i wymaga zintegrowanych dziatan zaréwno na szcze-
blu lokalnym, jak i ponadlokalnym.

7. Diagnoza stanu mieszkalnictwa w Polsce
w latach 2005-2016

Liczba wszystkich mieszkan w Polsce w 2016 r. wyniosta ponad 14 mln.
Od 2005 r. zas6éb mieszkaniowy powiekszyl si¢ o niecate 1,5 mln mieszkan.
67,5% stanowig zasoby istniejagce w miastach.

Jak wynika z tab. 2 najwyzszy udzial maja zasoby mieszkaniowe zlo-
kalizowane w duzych miastach. Struktura wiasno$ci mieszkan przedstawiona
zostata na ryc. 1.

Zasoby nalezace do osob fizycznych stanowiag prawie 80% wszystkich
zasobdw na rynku mieszkaniowym. Najmniejszy odsetek stanowig zasoby za-
ktadow pracy i Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

[] zasoby gminne (komunalne)

[ zasoby spotdzielni mieszkaniowych
Il zasoby zakiadow pracy

B zasoby osob fizycznych

Il zasoby towarzystw budownictwa spotecznego (TBS)

Ryec. 1. Struktura zasobow mieszkaniowych wedtug form witasnosci w 2016 r. w Polsce
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS, [www.stat.gov.pl] (ryc. 1-5).

7 [http:/www.feantsa.org/files/freshstart/Toolkits/Toolkit _pl.pdf, dostep: marzec 2018 r.].
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Zasoby mieszkaniowe w miastach w 2016 .
— zréznicowanie pod wzgledem liczby ludnosci

Tabela 2

Udziat w zasobach | Udziat w ogéle
Miasta o liczbie ludnosci | Liczba mieszka | mieszkaniowych zasobow
w miastach mieszkaniowych
ponizej 10 000 806 993 0,084 0,057
10000 - 19999 994 169 0,103 0,070
20000 - 49 999 1612014 0,168 0,113
50 000 - 99 999 1231770 0,128 0,086
100 000 - 199 999 1319097 0,137 0,092
200 000 i wiecej 3655450 0,380 0,256

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych BDL GUS, www.stat.gov.pl. (tab. 2-5).

Stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mierzony liczba mieszkan
na 1000 mieszkancow w ostatnich 10 latach w Polsce wzrdst o ok. 10%. Nie-
mniej jednak Polska nadal odbiega w tym obszarze od krajéw europejskich.

W raporcie OECD dotyczacym liczby dostgpnych mieszkan na 1000
mieszkancow Polska w 2015 r. zajmowala jedno z ostatnich (34 na 37) miejsc.
Wedtug szacunkéw Eurostatu [2017] ponad 10% ogdtu ludnosci zagrozonych
jest powazng deprywacja mieszkaniowa, a wsrod osob samotnie wychowuja-
cych dziecko wskaznik ten ro$nie do 22%. Przewaza budownictwo na sprze-
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Ryc. 2. Liczba istniejagcych mieszkan na 1000 mieszkancow w Polsce w latach 2005-2016
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daz i na wynajem, przy czym we wszystkich polskich miastach cena 1 m?
mieszkania na rynku pierwotnym znacznie przewyzsza Srednie wynagrodze-
nie w sektorze przedsiebiorstw (GUS, NBP).

Najwigkszy wzrost dostepnosci mieszkan w 2016 r. w poréwnaniu z 2005
odnotowano w wojewoddztwie mazowieckim i dolnoslaskim.

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce utrzymuje si¢ w ostatnich latach
na podobnym poziomie. Rozmiary budownictwa mieszkaniowego w Polsce
obrazuje ryc. 3.

W 2016 r. oddano do uzytku 163 325 mieszkan, czyli o 10,5% wigcej
niz w roku poprzednim. Najwiekszy udzial w ogolnej liczbie mieszkan odda-
nych do uzytkowania mieli deweloperzy (48%) oraz inwestorzy indywidualni
(47%). Budownictwo komunalne stanowito 1% ogotu — 1746 mieszkan.

Ryec. 4 obrazuje rozmiary budownictwa mieszkaniowego w 2016 r. w Pol-
sce z podzialem na inwestorow.

Biorac pod uwagg liczbe wybudowanych mieszkan na 1000 mieszkan-
coéw — $rednia dla Polski w 2016 r. wyniosta 3,72 mieszkania.

Analizujac zréznicowanie regionalne budownictwa mieszkaniowego
w Polsce nalezy stwierdzi¢, ze w 2016 r. najwigcej mieszkan (w przeliczeniu
na 1000 mieszkancow) oddano do uzytku (poza mazowieckim) w wojewoddz-
twach dolnoslaskim (5,68), pomorskim (4,74), matopolskim (5,15) i wielkopol-
skim (4,72). Najmniej mieszkan oddano do uzytku w wojewodztwie opolskim
(1,78). Tabela 4 przedstawia liczbe mieszkan oddanych do uzytku w Polsce
w latach 2005-2016, w podziale na wojewodztwa.

Biorac pod uwage spoteczng funkcje mieszkania oraz rolg¢ samorzadow
lokalnych w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mozna stwierdzi¢, ze po-
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Ryc. 3. Rozmiary budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2005-2017
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Tabela 3
Mieszkania na 1000 mieszkancow w Polsce w latach 2005-2016
Mieszkania na 1000 mieszkancow

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Polska 334,8 (337,7|340,9 | 344,8 | 348,5 | 349,6 | 352,6 | 356,1 | 359,9 | 363,4 | 367,3 | 371,3
Lodzkie 367,6 |370,6 | 374,0|377,6 | 380,8 | 383,9 | 387,1|391,2|394,9|398,4 | 402,6 | 406,3
Mazowieckie 363,6 |367,4(371,4|377,3|383,1|391,7|394,6|398,5|402,3|406,2|410,1]|415,2
Matopolskie 3124 13154 318,1|322,1|326,7 | 322,6 | 325,1|328,7 | 332,4| 336,1 | 339,8 | 343,8
Slaskie 357,2359,81362,9 | 365,9 | 368,4 | 366,0 | 368,5|371,1|374,5|377,5|380,7| 384,0
Lubelskie 321,5(324,5(327,8|331,7|335,0|336,4 | 340,1| 343,9 | 348,3| 352,0 | 355,9 | 362,8
Podkarpackie 286,7 | 288,6 [ 290,7 | 292,8 | 294,91 291,1|293,4 | 295,9 | 298,5| 301,3 | 304,8 | 308,2
Podlaskie 332,9(336,2 | 340,1 | 344,2 | 348,0 | 349,3 | 353,4 | 357,6 | 361,9 | 366,1 | 370,8 | 375,2
Swietokrzyskie 322,5(324,91327,41330,1(332,3|331,7|334,9|338,0341,4|345,2|349,2| 352,4
Lubuskie 330,71333,5(336,5|340,5|343,8 | 342,6 | 345,7 | 348,5|351,9| 355,4 | 359,2 | 362,8
Wielkopolskie 309,0(310,9(313,5|317,0{ 320,0 | 322,6 | 325,3 | 328,5|331,5| 334,9(339,0| 342,8
Zachodniopomorskie | 339,3 [ 342,4 | 346,0 | 349,7 | 354,0| 355,8 | 359,1 | 362,7 | 365,9 | 369,5 | 373,5 | 377,9
Dolnoslaskie 349,8 | 353,5(357,0 | 361,4 | 366,2 | 367,7 | 371,0|375,9 | 381,6 | 386,2 | 391,4 | 396,9
Opolskie 319,0(321,8(324,5|327,5(329,7|338,1|340,6 | 343,4 | 347,0| 349,9 | 353,2| 355,9
Kujawsko-Pomorskie | 324,0 | 326,4 | 328,4 | 331,8 | 334,8 | 335,4 | 338,2 | 341,2 | 344,6 | 347,7| 351,2| 354 ,4
Pomorskie 327,31330,7 [ 334,3|339,0 | 343,4 | 343,3|346,6 | 351,2 | 354,9| 358,1 | 362,5 | 366,5
Warmirisko-Mazurskie |320,5|323,7|327,6 | 332,1|335,4 | 332,4|335,5(339,5|343,5 (347,11 350,9 | 354,8

trzeby mieszkaniowe sg razaco niewspotmierne do podazy mieszkan. Miesz-
kan socjalnych w Polsce jest niespeina 95 tys. Prawie 90% z nich zlokalizo-
wanych jest w miastach. Lista 0osob oczekujacych na przydzial mieszkania
socjalnego wydtuza si¢ z roku na rok. Najwyzsza Izba Kontroli wykazata, ze
w 2015 r. na realizacj¢ wyroku eksmisyjnego i tym samym przydziatl mieszka-
nia socjalnego trzeba byto czekaé ponad 2,5 r. W 2016 r. w Polsce na wynajem
mieszkania od gminy oczekiwalo ponad 159 tys. gospodarstw domowych (z
czego 59,5% stanowily gospodarstwa domowe oczekujace na mieszkanie so-
cjalne). 46,5% najemcow mieszkan komunalnych posiadato zaleglosci w opta-
tach za najem mieszkania na tagczng kwote ponad 2,2 mln zt.

W badanym roku gminy wypftacity prawie 4 mln dodatkéw mieszkanio-
wych o facznej warto$ci 817,175 mlin zt.

W analizie dostgpnosci mieszkan dla ludnos$ci nalezy zwréci¢ uwagg na
zréznicowanie sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych w uktadzie
przestrzennym: miasto — tereny podmiejskie — obszary wiejskie. Problemy
(potrzeby) mieszkaniowe i procesy inwestycyjne w mieszkalnictwie sg inne
w miastach 1 na pozostatym obszarze kraju. Nalezy odnotowa¢ duze przyro-
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Ryc. 4. Rozmiary budownictwa mieszkaniowego w 2016 r. w podziale na typy inwestoréw
Tabela 4

Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancéw
w latach 2005-2016 w Polsce

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Polska 2,99 | 3,03 | 3,51 | 433 | 419 | 3,53 | 3,40 | 3,97 | 3,77 | 3,72 | 3,84 | 4,25
todzkie 1,771 1,891 230 | 2,89 | 2,49 | 2,73 | 2,37 | 317 | 2,39 | 2,59 | 2,86 | 2,84
Mazowieckie 548 | 525 | 584 | 7,34 | 7,48 | 551 | 476 | 5,77 | 551 | 5,76 | 5,47 | 6,73
Matopolskie 3,28 | 3,80 | 3,78 | 4,88 | 5,70 | 3,68 | 3,78 | 4,56 | 4,61 | 4,65 | 4,33 | 5,15
Slaskie 182 | 1,78 | 224 | 2,63 1229 | 220 | 205 | 211 | 225 | 212 | 2,22 | 2,41
Lubelskie 2411220 | 262 | 342 | 282|260 | 292|332 |322 265|317 | 352
Podkarpackie 1941222 254|269 |260|233 268|307 |291|302]359]370
Podlaskie 2,63 | 254 | 3,31 | 417 | 3,55 | 3,59 | 3,69 | 3,77 | 3,50 | 3,52 | 4,00 | 3,96
Swigtokrzyskie 1,65 | 1,26 | 1,78 | 2,09 | 1,49 | 1,77 | 2,32 | 243 | 226 | 2,79 | 2,71 | 2,41
Lubuskie 3,26 | 2,89 | 3,20 | 4,22 | 3,69 | 3,24 | 3,24 | 3,10 | 3,09 | 3,29 | 3,17 | 3,52
Wielkopolskie 354 | 313 | 421 | 482 420|392 |4,00 (428|392 422|463 |472
Zachodniopomorskie | 3,17 | 3,02 | 3,84 | 412 | 4,57 | 3,56 | 3,46 | 4,11 | 3,20 | 3,15 | 3,08 | 4,06
Doloélgskie 2,38 | 3,18 | 315 | 4,34 | 492 | 4,37 | 3,62 | 515 | 5,65 | 4,80 | 4,83 | 5,68
Opolskie 1,10 11,28 | 1,30 | 1,77 | 1,71 | 211 | 1,69 | 1,80 | 1,73 | 1,93 | 1,72 | 1,78
Kujawsko-Pomorskie | 2,17 | 2,42 | 2,70 | 3,70 | 3,24 | 2,77 | 3,06 | 3,03 | 3,19 | 2,99 | 3,22 | 3,00
Pomorskie 448 | 455|529 | 649 | 646 | 520 | 522 | 6,21 | 5,19 | 4,74 | 5,72 | 5,69
Warmirisko-Mazurskie | 3,12 | 3,13 | 4,09 | 4,79 | 3,40 | 3,27 | 3,15 | 3,79 | 3,31 | 2,99 | 299 | 318
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Ryec. 5. Budownictwo mieszkaniowe na 1000 mieszkancow w latach 2005-2014 w Polsce

sty budownictwa w obszarach pozamiejskich, z jednoczesnym — generalnym
— brakiem nowych realizacji jednorodzinnych na obszarach typowo miejskich.

Sytuacje 1 skalg problemow mieszkaniowych zmieniajg ponadto migracje
zewngtrzne (z obszarow wiejskich do miast), jak 1 migracje wewnatrz miast,
czy tez w ramach aglomeracji miejskich. Migracje wewnetrzne sg czasem row-
nie istotne, jak zewnetrzne (np. Gdynia) w odniesieniu do kwestii zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych.

8. Ocena polityki mieszkaniowej w Polsce po 1989 r.
na poziomie centralnym

8.1. Programy mieszkaniowe realizowane przed rokiem 2018

Polityka mieszkaniowa w Polsce ulegta zasadniczym zmianom po 1990 r.
wraz z przemianami ustrojowymi 1 przejsciem od gospodarki centralnie plano-
wanej do rynkowej. Reforma sektora mieszkaniowego w nowych warunkach
spoteczno-ekonomicznych objeta m.in.: wycofanie si¢ panstwa z finansowania
1 budowy mieszkan, skomunalizowanie mieszkan Skarbu Panstwa i panstwo-
wych zakladow pracy, zniesienie monopolu spotdzielni mieszkaniowych w za-
kresie budowy mieszkan, powstanie spolecznego budownictwa czynszowego,
wprowadzenie dodatkow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych o ni-
skich dochodach oraz stworzenie nowych form finansowania mieszkalnictwa.

Mozna postawic teze, ze zerwanie z systemowym podejSciem w polityce
mieszkaniowej panstwa (jej swoiste ,,oderwanie” od innych polityk szczegé-
towych: przestrzennej, urbanistycznej, spotecznej, a takze inicjowanie doraz-
nych 1 krotkookresowych programoéw wsparcia budownictwa mieszkaniowe-
g0) jest przyczyna problemow w mieszkalnictwie.

40

Studia 185-3 (Raport) - Markowski i in.indd 40 19.09.2018 07:32:51



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

=
<
DEMIA

Podstawowym aktem prawnym regulujacym w Polsce kwestie wspiera-
nia mieszkalnictwa jest Konstytucja RP, w ktorej zgodnie z art. 75 ust. 1 wia-
dze publiczne zobowigzane sq do prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegolnosci do przeciwdziatania
bezdomnosci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania
dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania wiasnego mieszkania.

Zadania panstwa w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lud-
no$ci okreslone w Konstytucji RP sg skierowane de facto do gmin. Budzet
panstwa w zasadzie nie uczestniczy wigc bezposrednio w finansowaniu miesz-
kalnictwa, gdyz zadanie to nalezy do dziatan wtasnych samorzadu gminnego.

W polityce mieszkaniowej Polski w ostatnich 25 latach przyje¢to szkodli-
wa teze®, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest wylgcznie zadaniem
rynku. Polska polityka mieszkaniowa do tej pory wspierata gtéwnie produkcje
budowlang na wolnym rynku mieszkaniowym (95% nowo budowanych miesz-
kan). Deweloperzy dzigki temu osiagaja jedne z najwyzszych zyskow z inwe-
stycji na poziomie 18% w skali roku.

Rynek wynajmu mieszkan jest w polskich realiach ryzykowny dla pry-
watnych inwestoréw, poniewaz nie maja oni pewnosci osiggania dochodow
z wynajmowanych mieszkan. Mieszkania prywatne czegsto pelnig funkcje
mieszkan socjalnych, ktorych najemcy nie ptaca petnego czynszu. Dtugotrwa-
fe postepowania sagdowe o eksmisje ucigzliwego lokatora, brak mozliwos$ci
faktycznej eksmisji oraz dtugotrwate problemy finansowe skutecznie znieche-
caja grupe prywatnych inwestorow do rozwijania tej dziatalno$ci.

Istniejacy zasdb mieszkan komunalnych i socjalnych generalnie jest
w ztym stanie technicznym, a gminy nie majg §rodkéw finansowych na re-
monty tej substancji mieszkaniowej, dlatego niekiedy gminy wykorzystuja
programy rewitalizacji niezgodnie z ich przeznaczeniem na remonty posiada-
nego zasobu mieszkaniowego.

W funkcjonujacym od 2007 r. programie wsparcia budowy mieszkan so-
cjalnych wydatkowano na ten cel do 2015 r. zaledwie 660 min zt. Nowe zasady
obowigzujace od 2016 r. przewiduja w ciaggu 10 kolejnych lat budowe mieszkan
pokrywajacych zaledwie 20% aktualnych potrzeb mieszkaniowych w zakresie
mieszkan socjalnych.

8 Ujmujac rzecz $cislej teza o zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przez rynek nie
zostala w zaden sposob formalnie przyjeta przez organy panstwa, a uksztattowala si¢ jako re-
guta w praktyce procesow gospodarowania w wyniku transformacji ustroju ekonomicznego
Polski z gospodarki socjalistycznej do kapitalistyczne;j.

41

Studia 185-3 (Raport) - Markowski i in.indd 41 19.09.2018 07:32:51



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
P
‘\.,4
POLSKA AKADEMIA NAUK

W Polsce mieszkalnictwo traktowane jest mniej priorytetowo niz np.
transport, na ktory od 2007 r. wydatki publiczne stanowig rownowarto$¢
3-4% PKB. Dla poréwnania, na mieszkalnictwo polskie panstwo i samorzady
razem wzigte rocznie przeznaczaly w tym samym okresie sum¢ o wysokosci
ok. 0,08% PKB. W Niemczech ten wskaznik wynosi 1%, a we Francji — 2%.

W powszechnej ocenie dzialania rzadu dotyczace mieszkalnictwa i poli-
tyki mieszkaniowej nie spelniajg oczekiwan Polakéw. Kolejne opcje polityczne
w okresie wyborczym obiecywaly spoteczenstwu polepszenie sytuacji mieszka-
niowej 1 oglaszaty zalozenia polityki mieszkaniowej majacej zaspokoi¢ prawa do
samodzielnego mieszkania przy zrdznicowanym zaangazowaniu $rodkow pu-
blicznych. Efekty dziatan sa nadal niezadowalajagce w poréwnaniu z dzialaniami
podejmowanymi w zakresie mieszkalnictwa w pozostatych panstwach UE.

Podstawg formutowania celow polityki mieszkaniowej oraz opracowywania
programow poprawiajacych stan mieszkalnictwa jest diagnoza aktualnej sytuacji
mieszkaniowej w uktadzie przestrzennym oraz okreslenie potrzeb spotecznych
w tym zakresie (najpetniejsze dane zawiera spis powszechny z 2002 r.; w 2011 r.
ograniczono pozyskiwanie szczegdtowych danych na temat mieszkalnictwa).

W okresie ostatnich 25 lat w nowych warunkach ustrojowych poczatko-
wo wsparcie budownictwa mieszkaniowego oparte bylo na ulgach w podat-
ku dochodowym i dotyczylo wszystkich mieszkancéw Polski bez wzgledu na
wiek 1 poziom dochodow. W latach 1990-2016 w Polsce realizowano naste-
pujace programy wspierania mieszkalnictwa:

* ,duza ulga budowlana” w PIT, ktora obejmowata inwestycyjne wydatki
mieszkaniowe (1992-2001, do 2004 z tytulu praw nabytych),

e ulga w PIT z tytulu wydatkéw na zakup gruntéw pod budowg budynku
mieszkalnego (1992-2001, do 2004 z tytutu praw nabytych),

* ulga w PIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne (1992-2000, do
2003 z tytutu praw nabytych),

* ulga w CIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne (1992-1998, do
2001 z tytutu praw nabytych),

» ulga odsetkowa (2002-2006, do konca 2027 z tytutu praw nabytych),

* ulga remontowa (1992-2005).

Ulgi mieszkaniowe cieszyty si¢ duza popularnoscig. W poszczegdlnych
latach ich obowigzywania korzystato z nich po kilka milionéw podatnikow,
a koszty dla budzetu szacowane $redniorocznie wzrastaty w kolejnych latach
ze wzgledu na coraz wigksze zainteresowanie nimi spoleczenstwa.

Konieczno$¢ rozliczania ulg na podstawie faktur przyczynita si¢ do li-
kwidacji szarej strefy w budownictwie mieszkaniowym i wzrostu wptywow
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z podatku VAT do budzetu. Nadal jednak pozostaje dyskusyjna ocena wpty-
wu polityki ulg podatkowych na pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych 0s6b o niskich dochodach, poniewaz z zatozenia ulgi te skierowane byty
raczej do os6b o wyzszych dochodach. (Natomiast wedtug danych Minister-
stwa Finanséw z odpiséw podatkowych z tytutu wydatkéw mieszkaniowych

w 2003 r. skorzystalo 90% podatnikéw o najmniejszych dochodach 1 prawie

2% podatnikéw o dochodach najwyzszych — wskazywatoby to na skuteczne

wsparcie dla rodzin o nizszych dochodach).

W kolejnych latach przyjeto w Polsce strategi¢ kierowania pomocy fi-
nansowej na budownictwo mieszkaniowe do okreslonych grup ludnosci, przy
posrednictwie bankow, udzielajacych preferencyjnych kredytéw mieszkanio-
wych. Aby mozliwe byto skorzystanie z programdw nalezato spetni¢ wiele wa-
runkéw ograniczajgcych potencjalnych beneficjentow programoéw. Realizowa-
no nastepujace programy:

» program spotecznych mieszkan czynszowych — TBS (1995-2009)°, reak-
tywacja od 2016 r. w ramach nowego programu budownictwa socjalnego
(znowelizowane zasady w 2016 r.),

* program ,,Rodzina na Swoim” (2006-2012),

* program budownictwa socjalnego — obowiazujacy od 2007 r. do 2015, zmo-
dyfikowany 1 nazwany programem wspierania budownictwa spolecznego
od 2016 1.1,

* program ,,Mieszkanie dla Mtodych” (2014-2018).

° Istniejgcy system budownictwa spolecznego przyczynit si¢ do powstania ponad 67,5
tys. lokali mieszkalnych, przy wykorzystaniu ponad 5,3 mld zt §rodkéw publicznych z KFM
oraz gruntow gminnych, ale jego 14-letnie efekty nie byly wystarczajace w stosunku do ist-
niejacych potrzeb. W ocenie NIK idea spotecznego budownictwa mieszkaniowego w for-
mie TBS w obecnym stanie prawnym nie sprawdzita si¢ w pelni [Raport NIK, marzec 2010,
Nr ewid. 8/2010/P09126/LBY].

1 Rzgdowy program wspierania budownictwa spotecznego funkcjonujgcy od 2016 r.
skierowany do Towarzystw Budownictwa Spotecznego, spotek komunalnych i spotdzielni
mieszkaniowych. Jest to zmodyfikowana kontynuacja Programu budownictwa socjalnego
funkcjonujacego od 2007 do 2015 r., w ktoérym. skarb panstwa wspart budowe mieszkan so-
cjalnych kwota 660 mln zt (dane BGK). Srednio rocznie 73 mln zt.

Po zmianach od 2016 r. Zzrodtem finansowania nowych czynszéwek ma by¢é Fundusz Do-
ptat, na ktéry trafi z budzetu panstwa ponad 750 mln zt. Z tych pienigdzy wybudowanych be-
dzie 30 tys. lokali w ciggu 10 lat. Wedtug danych Rzecznika Praw Obywatelskich (A. Bodnar)
w 2014 r. w kolejce po mieszkania socjalne czekato ponad 144 tys. gospodarstw domowych.

Po zmianach w 2016 r. — I nabor wnioskow marzec 2016, kolejny we wrzes$niu 2016.
Srodki przeznaczone w planie finansowym BGK na kwalifikacje wnioskow ztozonych w edy-
cji wiosennej 2016 r. — 65,9 min zt.
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Od 1995 r. obowigzywata ustawa o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego — podstawa prawna programu spotecznego budow-
nictwa spotecznego i funkcjonowania Towarzystw Budownictwa Spolecznego.
Cho¢ spoteczne budownictwo czynszowe oraz nowa kategoria inwestorow i za-
rzadcow, tj. Towarzystw Budownictwa Spotecznego, bylo w poczatkowej fazie
jedng z najbardziej dynamicznie rozwijajacych si¢ form inwestowania w gospo-
darce mieszkaniowej, to przez kolejne rzady jest ona skutecznie wygaszana.

Podstawowym celem programu spotecznego budownictwa czynszowego
jest umozliwienie gminom realizacji ich zadania wlasnego, jakim jest zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej. Zgodnie
z ustawa TBS-y, ktore w znacznej czeséci s3 wlasnoscig gmin, moga pozyski-
wac z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego niskooprocentowany kredyt na
co najmniej 30 lat na budowe mieszkan czynszowych na wynajem dla oséb
sredniozamoznych. Kredyt ten moze si¢ggac¢ nawet 70% kosztu budowy.

W latach 2002-2004 rzad przeznaczal na ten cel z budzetu panstwa
kwote 450 mln zt rocznie. Do tego dochodzity $rodki pozyskane z kredytu
z EBI i EBOR-u. Pozwalato to budowa¢ w tym systemie nawet kilkanascie
tys. mieszkan rocznie. W 2008 r. w budzecie zagwarantowano kwot¢ niewiele
ponad 100 mln zt. Bioragc pod uwage rowniez podejscie BGK do sktadanych
wnioskow, mamy sytuacje, ze z roku na rok buduje si¢ w tym systemie coraz
mniej mieszkan. Do 2016 r w ramach tej formy budownictwa oddano do uzyt-
ku ok. 60 tys. mieszkan. Jednocze$nie w ramach tej ustawy gminy maja moz-
liwo$¢ pozyskania tanich kredytéw pod infrastrukturg mieszkaniows.

Realizujac wytyczne Ustawy o ochronie praw lokatorow rzad w 2004 r.
przedlozyt w Sejmie ustawe z pilotazowym programem budowy mieszkan so-
cjalnych. Przy wsparciu rzadu dotacjg ok. 50 mln zt gminom udalo si¢ wy-
budowac¢ kilka tysiecy mieszkan socjalnych. Niestety jest to kropla w morzu
potrzeb. Szacuje si¢, ze w Polsce brakuje ok. 400 tys. mieszkan komunalnych
dla 0sob najubozszych. W 2006 r. rzad przedlozyt swoj projekt ustawy, ktory
ustawe pilotazowa uczynil bezterminowa. Na state ustawa wprowadzita moz-
liwo$¢ wspierania przez panstwo tej formy budownictwa gminnego w wyso-
kosci od 20 do 40% warto$ci zadania.

W III 2016 r. wplyneto juz 59 wnioskow na kwote 374 min zt, warto$¢ inwestycji 591
min zt. Catkowity budzet doptat, przewidziany na okres 10 lat wynosi 750 mln zt. Zatem
w pierwszym roku limit srodkdéw przewidzianych na 10 lat moze zosta¢ wyczerpany.

Wysoko$¢ czynszu ma wynosié¢ nie wiecej niz 5% wartosci odtworzeniowej lokalu,
czyli np. w Warszawie niecale 25 zt/m?. Dla poréwnania w warszawskich TBS-ach obecnie
czynsze wynoszg ok. 14 z¥/m?, a najem komercyjny kosztuje ok. 45 zt/m?.
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W 2008 r. uchwalono nowelizacj¢ tej ustawy. Stwarza ona mozliwos$¢ doto-
wania przez panstwo rowniez mieszkan komunalnych, jesli w to miejsce gmina
stworzy takg samg liczb¢ mieszkan socjalnych. Wsparcie budowy dotacja z bu-
dzetu panstwa moze wynosi¢ nawet do 50% warto$ci zadania. Problem polegat na
tym, ze np. w 2008 r. na ten cel w budzecie panstwa zaplanowano tylko 20 min zt.

Brak jest dostatecznej wiedzy na temat programdéw wspierajacych te for-
me¢ budownictwa ze srodkéw Unii Europejskie;.

Podstawowa cechg aktualnej sytuacji mieszkaniowej w Polsce jest mar-
ginalizacja problematyki mieszkaniowej w dzialaniach panstwa mierzona nie
tylko niewielka skalg wsparcia finansowego (w 2016 r. juz w marcu wyczer-
pat si¢ limit srodkéw na program MdM), ale takze niskg intensywnoscig prac
programowych i legislacyjnych. NIK potwierdzil w swoich ustaleniach pokon-
trolnych, ze w Polsce nie ma od dawna zadnej dtugofalowej polityki mieszka-
niowej, a gminne zasoby mieszkan dla mniej zamoznych ustawicznie maleja.

W 2010 r. zostal przyjety rzadowy program w zakresie polityki mieszka-
niowej pn.: Giowne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego do roku 2020. Deklarowane otwarcie na spra-
wy mieszkalnictwa nadal nie znajduje potwierdzenia we wspomnianym doku-
mencie. Mankamentami opracowania s3:

* Brak analizy potrzeb mieszkaniowych w uktadzie grup dochodowych lud-
nosci.

» Brak informacji na temat wsparcia finansowego mieszkalnictwa do 2020 r.

» Brak uwzglednienia opinii ekspertdéw, srodowisk samorzadowych wobec
proponowanych rozwigzan w zakresie mieszkalnictwa spotecznego, pry-
watyzacji spotecznych mieszkan czynszowych, ograniczen wsparcia zaku-
pu mieszkan do rynku pierwotnego.

» Niski priorytet dla remontdéw i modernizacji w zasobach publicznych dla za-
niedbanych budynkéw mieszkalnych stanowigcych bariere rozwojowa miast.

* Brak uporzadkowania planistycznego oraz postepujace zaburzenie tadu
przestrzennego.

* Brak programdéw wsparcia przygotowania gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe w zakresie infrastruktury.

» Brak odpowiedniego wsparcia dla budowy mieszkan czynszowych na wy-
najem.

» Brak faktycznego dofinansowania do programéow zwigkszajacych efektyw-
no$¢ energetyczng w mieszkalnictwie.

Rzadowy program w zakresie polityki mieszkaniowej pn. Glowne pro-
blemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszka-
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niowego do roku 2020 ma charakter deklaratywny bez konkretnych ustalen
finansowych i czasowych. Powoduje to brak jasno sprecyzowanej polityki pan-
stwa w zakresie wspierania rozwoju mieszkalnictwa, brak nalezytego wspar-
cia finansowego ze strony panstwa dla samorzadéw gminnych realizujacych
polityke mieszkaniowa i malejace w budzecie wydatki na mieszkalnictwo.

Brak stabilnej, dtugofalowej polityki panstwa w zakresie wspierania
mieszkalnictwa od 1990 r. powoduje, ze kazdy nowy program wsparcia miesz-
kalnictwa trwa coraz krocej i brak jest ciggtosci w okresie ich obowigzywania.
Zmiana zasad obowigzywania programéw powoduje brak poczucia bezpie-
czenstwa i stabilnosci zyciowej wsrdd potencjalnych beneficjentow.

Mimo kolejnych programéw i znacznej liczby osob, ktdre wyemigrowaty
z Polski, nadal deficyt mieszkaniowy utrzymuje si¢ na wysokim poziomie wy-
noszacym ok. 1,3 mln mieszkan.

Niski standard istniejacych zasobéw mieszkaniowych podlegal progra-
mom naprawczym panstwa jedynie do 2005 r. (ulga remontowa). Narastajace
koszty kazdego z programéw majacych wesprze¢ budownictwo powodowaty
zaprzestanie realizacji programu, mimo ze wydatki panstwa na mieszkalnic-
two wynosza ok. 0,08% PKB i sg najnizsze w catej Unii Europejskie;.

Programy nie spowodowaly zwiekszenia dostepnosci mieszkan dla
ludzi o $rednich dochodach. System ulg i odliczen sprzyja bardziej ludziom
bogatym, ktérych sta¢ na poniesienie wydatkow uprawniajacych do ich wyko-
rzystania i nabycia na wlasno$¢ mieszkania.

Roéwniez funkcjonujacy od 2014 r. Fundusz Mieszkan na Wynajem!'! (re-
alizowany przez spotke corke BGK) faktycznie jest wsparciem dla rynku de-
weloperskiego i skierowany jest do zamoznych mobilnych klientéw indywidu-
alnych i firmowych.

Poczatkowo obiecujacy program TBS rowniez zostat przerwany i prak-
tycznie zlikwidowany. Wskaznik kosztow do efektu byt wyzszy niz w pozy-
tywnie ocenianym programie Rodzina na Swoim. Dodatkowo umozliwiono

' Fundusz Mieszkan na Wynajem dziata od maja 2014 r. na zasadach komercyjnych
na podstawie Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Inwestycje funduszu beda zlokalizowane
tylko w najwigkszych aglomeracjach: warszawskiej, trojmiejskiej, krakowskiej, wroctawskie;j,
1odzkiej, poznanskiej i $laskiej. Fundusz Mieszkan na Wynajem zarzadzany jest przez spotke
TFI BGK powotang przy Banku Gospodarstwa Krajowego. Nastgpito ponowne angazowane
srodkow budzetowych we wsparcie branzy deweloperskiej realizujgcej inwestycje w duzych
miastach. Projekt przewiduje wybudowanie 20 tys. mieszkan na wynajem. Planuje si¢ przezna-
czy¢ na ten cel $srodki w wysokosci 5 mld zt. Fundusz zamknat 2015 r. liczba 2,4 tys. zakontrak-
towanych lokali. Fundusz ma do konca 2020 r. dostarczy¢ ok. 20 tys. mieszkan na wynajem.
W praktyce czynsze w FMnW sg wyzsze od rynkowych.
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wykup na wlasno$¢ mieszkan budowanych w programie TBS co ponownie
wplywa na ograniczenie zasobow mieszkan czynszowych.

Polskim programom wspierania budownictwa mieszkaniowego brakuje
stabilizacji 1 dtugookresowego dziatania (ostatni program MdM okre$lony zo-
stal na 5 lat). W Polsce potrzebny jest program budownictwa, ktory zawieralby
programy szczegdtowe w poszczegdlnych segmentach: mieszkan wlasnoscio-
wych, komunalnych, socjalnych i na wynajem.

Brak programow faktycznie wspierajagcych budowe mieszkan na wy-
najem powoduje, ze w panstwach Europy Zachodniej nawet 50% zasobow
mieszkaniowych to mieszkania na wynajem, w Polsce takich mieszkan jest
zaledwie 15%.

Programy wspierania budownictwa mieszkaniowego pomijaja takze
osoby powyzej 35 roku zycia, ktorych potrzeby mieszkaniowe réwniez si¢
zmieniaja. Dotyczy to szczegdlnie 0sob starych, ktorych potrzeby sg margi-
nalizowane.

W 2017 r. rzad oglosit wprowadzenie nowego programu ,,Mieszkanie
Plus” majacego zwigkszy¢ podaz mieszkan na wynajem, ktére miatyby by¢
przystepne cenowo. Projekt miat zastapi¢ program ,,Mieszkanie dla Mtodych”,
obowiazujacy do konca 2018 r. Ze wzglgdu na brak srodkéw na jego realizacje,
ostatnie wnioski przyjmowano w styczniu 2018 r.

Biorac pod uwage aktualne wskazniki liczby mieszkan na 1000 mieszkan-
céw w Polsce (363 mieszkania/1000 mieszkancow) i $redni poziom w Unii Eu-
ropejskiej (435 mieszkan/1000 mieszkancow) aktualny niedobor mieszkan sza-
cowany jest na blisko 3 mIn mieszkan. Cze¢$¢ z tego zapotrzebowania zrealizuje
rynek mieszkaniowy, ktory wytwarza w skali roku ok 150 tys. mieszkan.

Nowy rzadowy projekt ,,Mieszkanie Plus” tym razem miat by¢ skierowa-
ny do 0os6b mniej zamoznych, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania na wol-
nym rynku, ale ich dochody sg na tyle wysokie, Ze nie majg szans na uzyskanie
mieszkania komunalnego. Pierwszenstwo w uzyskaniu mieszkania na wynajem
miaty mie¢ osoby, ktore stracity mieszkania w wyniku katastrof budowlanych
1 zywiotowych, wywlaszczone oraz posiadajace dzieci. Program w zatozeniach
kierowany byt do grupy ok.30-40% Polakdéw, ktorzy swe potrzeby mieszkanio-
we mieli zaspokoi¢ przez wynajem mieszkania.

Kierunek zwickszenia podazy mieszkan na wynajem nalezy uznac za pra-
widlowy, bowiem jak pokazuja dane z wyzej rozwinietych panstw (Niemcy,
Szwajcaria) tam segment wynajmowanych mieszkan przekracza 50% zasobu
mieszkaniowego. Program przez rozbudowe segmentu mieszkan na wynajem
moglby réwniez zwickszy¢ mobilnos¢ Polakow.
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Warunki programu reguluje Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomo-
sci (KZN) obowiazujaca od wrzesnia 2017 r. Wprowadzila ona mozliwo$¢
wynajmowania mieszkania przez 15 lat, a w przypadku skorzystania z moz-
liwej opcji wykupu na wlasno$¢ z wydtuzonego okresu wynajmu do 30 lat.
Wysoko$¢ czynszow co roku miala ustala¢ Rada Ministrow i miaty by¢ one
zroznicowane przestrzennie (od 7-20 zt za 1 m?). Do czynszu miata by¢ do-
liczana, rowniez ustalana centralnie, maksymalna optata eksploatacyjna (w
2017 r. na terenie Warszawy — 10 zt za 1 m? mieszkania, na terenie pozosta-
tych miast wojewddzkich 9 zt, a w pozostatych lokalizacjach 6,5 zt za 1m?
powierzchni uzytkowe;j).

Rzad zaktadal, ze mieszkania na wynajem beda budowane na gruntach
Skarbu Panstwa. Obowigzek przekazywania gruntéw do KZN miat dotyczy¢
starostow, prezydentdw miast na prawach powiatu, Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, Prezesa Agencji Mienia Wojskowe-
go oraz Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych i powinien by¢ reali-
zowany w styczniu kazdego roku. Z aktualnych danych wynika, ze KZN nie
posiada odpowiedniej ilosci gruntow, a te przekazane w wigkszosci wyma-
gaja wysokich naktadéw finansowych na uzbrojenie techniczne, co wplywa
na koszt realizacji inwestycji. Finansowaniem programu mial zajmowacé si¢
Bank Gospodarstwa Krajowego, ale jak twierdzil prezes BGK Nieruchomosci
M. Barszcz bank nie dysponuje §rodkami umozliwiajacymi realizacj¢ takiego
przedsiewzigcia bez uruchomienia prywatnych funduszy inwestycyjnych, a te
nie sg zainteresowane ze wzgledu na watpliwa zyskownos¢ przy centralnie re-
gulowanych sztywnych stawkach wynajmu i obowiagzujacej Ustawie o ochro-
nie praw lokatorow.

Kolejna istotna watpliwos¢ dotyczy niklego zainteresowania dewelope-
réw budowaniem mieszkan w ramach tego programu, mimo ze mogg liczy¢
na szybszg $ciezke uzyskiwania pozwolen na budowe i gwarantowany wy-
najem wszystkich wzniesionych mieszkan. Jednak ograniczona zyskowno$¢
dewelopera przy petnieniu wielu obowigzkdéw powotanego ustawg ,,operatora
mieszkaniowego”, coraz wyzsze koszty materialow budowlanych i robocizny
oraz obwarowania realizacji programu, jak na razie skutecznie zniechecaja de-
weloperow do realizacji inwestycji w tym programie. Problemem jest réwniez
zarzadzanie juz wzniesionymi budynkami, bowiem koszty zarzadu beda réw-
niez centralnie regulowane.

Kolejna watpliwos$¢ dotyczy zakresu przestrzennego programu, bowiem
ponownie zostaja pomini¢ci mieszkancy obszaréw wiejskich, ktorzy przy tych
zatozeniach nie mogg liczy¢ na uzyskanie mieszkania, a mieszkancy w duzych
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miastach tez beda mie¢ ograniczone mozliwo$ci pozyskania mieszkania w tej
formule ze wzgledu na bardzo ograniczong ilo$¢ dostepnych nieruchomosci
w zalozonej formule programu ,,Mieszkanie Plus”. Ewentualnymi beneficjen-
tami mogg by¢ mieszkancy mniejszych miast, gdzie wtadze samorzadowe po-
dejma wysitek budowy mieszkan ze wsparciem w tej formule.

Analizujac zalozenia nowego, publicznego programu wspierania miesz-
kalnictwa Program ,,Mieszkanie Plus” mozna stwierdzi¢, ze po 25 latach
obowigzywania w praktyce zasady, ze zapewnianie mieszkan spoteczenstwu
jest przede wszystkim domeng rynku, nastepuje zasadnicza zmiana podej-
$cia do polityki mieszkaniowej polegajaca na tym, ze obecnie panstwo za-
mierza aktywnie zaangazowac si¢ w budowanie mieszkan. Takie podejscie
moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej beda funkcjonowaty réwnolegle,
obok siebie dwa systemy zapewniania mieszkan: rynkowy (kapitalistyczny)
1 panstwowy.

Poza niedoskonato$ciami rozlicznych, wymienionych wyzej, programéw
wspierania mieszkalnictwa, jednym z problemow polityki mieszkaniowej pan-
stwa byt i1 jest nadal brak wspierania inicjatyw spotecznych z zakresu bu-
downictwa mieszkaniowego, takich jak np.: kooperatywy i r6zne inne modele
samoorganizacji spoleczenstwa w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych.

Innym problemem polityki mieszkaniowej panstwa jest rowniez mar-
ginalizowanie spotdzielczych zasobow mieszkaniowych, mimo ze stanowig
istotng czg$¢ zasobu mieszkaniowego w ogole 1 jako takie mogg istotnie wpty-
wac na ksztaltowanie si¢ rynku wtérnego. Podstawowg bariera w racjonalnym
uzytkowaniu sg anachroniczne regulacje prawne — Ustawa o spoldzielczosci
mieszkaniowej, ktora wymaga zmiany.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze w okresie minionych 25 lat zmieniajace
si¢ rzady nie posiadaty polityki mieszkaniowej wyrazonej explicite. Mozna je-
dynie mowi¢ o polityce mieszkaniowej implicite, tj. bedacej zbiorem doraznych,
niesystemowych i niezintegrowanych z og6lng polityka rozwoju — dziatan.

Jedng z przyczyn problemoéw zwigzanych z formutowaniem polityki
mieszkaniowej panstwa jest wadliwa lub niekompletna statystyka opisujaca —
w sposob niekompletny — problemy mieszkalnictwa.
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8.2. Uwagi do specustawy mieszkaniowej ,,L.ex Deweloper”
jako instrumentu wspierajacego realizacje
programu rzadowego Mieszkanie Plus'?

8.2.1. Rola planowania w ustalaniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowych

Projekt Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (z dn. 15 marca 2018 r., okre-
Slanej zargonowo jako ,,Lex Deweloper”) zostat opracowany przez Minister-
stwo Inwestycji 1 Rozwoju RP w celu usprawnienia procesow inwestycyjnych
w budownictwie mieszkaniowym i wsparcia realizacji rzadowego programu
»Mieszkanie plus”. Poddany zostat bardzo krotkim, bo trwajacym zaledwie 14
dni, konsultacjom spolecznym. Czg$¢ ze zgloszonych uwag zostat uwzgled-
niona w wersji finalnej ustawy, ktéra zostata przyjeta w dniu 05 lipca 2018 r.

Majac na uwadze tre$¢ przyjetej regulacji stwierdzi¢ mozna, ze mimo
dokonanych zmian w stosunku do wstepnego jej projektu, ocena ustawy jest
jednak negatywna.

Uchwalona ustawa zawiera rozwigzania prawne, ktore jak mozna si¢
spodziewac, spowoduja wiele negatywnych konsekwencji tak w odniesieniu
do fizycznego stanu zagospodarowania polskiej przestrzeni, jak i w sferze
instytucjonalno-ustrojowej, zwiazanej z procesami zarzadzania rozwo-

12 W opracowaniu tego punktu raportu wykorzystano fragmenty nastepujgcych tekstow:

* Opinia Interdyscyplinarnego Centrum Studiow Miejskich Uniwersytetu L.odzkiego w sprawie
projektu Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych z 15 marca 2018 r. (Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju RP), z. 27
marca 2018 r. (opracowanie: T. Markowski, D. Drzazga); [http://icsm.petersburski.com/];

» T. Markowski, D. Drzazga, Eksperci: Projekt wprowadza tylnymi drzwiami anarchie, [w:]
Specustawa mieszkaniowa to chaos urbanistyczny i zacheta do korupcji. Samorzad i admi-
nistracja, Dziennik Gazeta Prawna Tygodnik, 13.04.1018 nr 73: 2;

+ Stanowisko KPZK PAN w sprawie projektu Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych z 15 marca 2018 r. (Mini-
sterstwo Inwestycji i Rozwoju RP) (opracowanie: T. Markowski); [http://www.kpzk.pan.pl];

» Uwagi Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN w sprawie projektu Usta-
wy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych z 15 marca 2018 r. (Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju RP) (opracowanie:
T. Markowski, D. Drzazga); [http:/www.kpzk.pan.pl/] (tekst publikowany: Skutki ,, M Plus”
w ocenie naukowcow,Sprawy Nauki, Miesiecznik Publicystyczno-informacyjny, Niespra-
wiedliwo$¢ Nr 5 (230), maj 2018; [http:/www.sprawynauki.edu.pl/archiwum/dzialy-wyd-
elektron/321-prawo-el/3868-skutki-m-plus-w-ocenie-naukowcow].
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jem. Podstawowym zarzutem formulowanym pod adresem ustawy jest to, ze
wprowadza ona rozwigzania prawne, ktore odbierajg samorzagdom gminnym
mozliwos$¢ koordynowania rozwoju zabudowy mieszkaniowej za pomocg in-
strumentdw planistycznych.

Zabudowa mieszkaniowa stanowi jeden z podstawowych elementow zago-
spodarowania przestrzennego, wigc jako taka — w sposob kluczowy wptywa na
fizyczne uksztaltowanie przestrzeni uzytkowanej przez cztowieka. Dlatego tez
stanowi ona przedmiot planowania przestrzennego, co jest powszechng praktyka
w krajach rozwinigtych. Planowanie rozwoju zabudowy mieszkaniowej stuzy
wigc ustalaniu przestrzennej lokalizacji inwestycji mieszkalnych w taki sposob,
aby byty one skoordynowane z infrastruktura techniczna, spoteczng czy biekit-
no-zielong. Jednocze$nie planowanie przestrzenne ma doprowadzi¢ do minima-
lizowania negatywnych konsekwencji wynikajacych z zabudowy terenu, jakimi
sa: ubytek terendw otwartych, gruntéw rolnych, lasow, obszaréw o szczegdlnych
walorach przyrodniczych i krajobrazowych. Rolg planowania przestrzennego jest
wigc takie ksztattowanie przestrzeni, ktore bedzie zaspokajato potrzeby ludzkie
w zakresie zamieszkania, wypoczynku, pracy, itp. z jednoczesnym, jak najbar-
dziej racjonalnym wykorzystaniem terenow. Specyfika i zaleta planowania jest
to, ze optymalny sposob zagospodarowania przestrzennego jest okreslany indy-
widualnie dla kazdego miejsca obejmowanego planem, co jest poprzedzone dia-
gnoza i pracami analityczno-studialnymi majacymi rozpoznac istniejace proble-
my, uwarunkowania i potrzeby odnoszace si¢ do uzytkowania danej przestrzeni.

W tym konteks$cie nalezy zauwazy¢, ze ustawa wprowadza rozwigzania,
ktore stanowig bardzo niebezpieczny precedens — rezygnuje si¢ z planowego
sposobu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych i innych im towarzyszacych,
na rzecz wprowadzenia og6lnych regut, ktorych (ze wzgledu na zréznicowanie
samej przestrzeni) — nie mozna uzna¢ za uniwersalne sposoby lokalizacji zabu-
dowy mieszkaniowej. Stanowi to istot¢ problemu. Ponizej oméwione zostaly
najwazniejsze uwagi sformutowane pod adresem przedmiotowej specustawy.

8.2.2. Uwagi ogolne do specustawy ,,Lex Deweloper”

Majac na uwadze przepisy przyjetej ustawy mozna przewidywac, ze ich
zastosowanie w praktyce przyczyni si¢ do pogorszenia jakoSci (ladu) zago-
spodarowania polskiej przestrzeni. Bedzie to efekt takich zjawisk, jak:

1. Nasilenie proceséw niekontrolowanego, chaotycznego ,rozlewania si¢”
miast na skutek utatwienia mozliwosci rozwoju zabudowy mieszkaniowej
poza obszarami dotychczas zurbanizowanymi, w strefach podmiejskich,
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na gruntach rolnych (zaréwno polozonych w granicach administracyjnych
miast, jak i, cho¢ w mniejszym stopniu — poza nimi) ze wszelkimi tego ne-
gatywnymi konsekwencjami. Skutkiem tego zjawiska begdzie rowniez roz-
woj substandardowych osiedli mieszkaniowych z ograniczonym dostepem
do réznego rodzaju ushug, takich jak: edukacja, o$§wiata, ochrona zdrowia,
pomoc spoteczna, ustugi kultury itp.

2. Lokalizacja zespotéw zabudowy mieszkaniowej w oddaleniu od juz istnie-
jacych obszaré6w zurbanizowanych spowoduje uzaleznienie mieszkancow
nowych osiedli mieszkalnych od indywidualnych srodkéw transportu.

3. Zwigkszenie presji inwestycyjnej — budowlanej na obszary spetniajace co
prawda kryteria lokalizacyjne zapisane w ustawie, ale bedace terenami
otwartymi, rolniczymi, o charakterze biologicznie czynnym, ktore (bioragc
pod uwagg tresci ustawy mowigce o wylaczeniu inwestycji mieszkanio-
wych spod dotychczas obowigzujacych przepiséw planowania przestrzen-
nego) nie bedg chronione zadnymi skutecznymi instrumentami. Ustawa
traktuje przestrzen jak powszechnie dostepny, nieograniczony zasob.

Przepisy ustawy stoja w sprzecznosci do innych, juz obowigzujacych roz-
wigzan prawno-instytucjonalnych i jako takie naruszaja lad ustrojowo-poli-
tyczny. W szczegdlnosci zwroci¢ nalezy uwagg na nastgpujace kwestie:

4. Przyjeta ustawa stoi w sprzeczno$ci do art. 5, art. 68 ust. 4 i art. 74 Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a takze podwaza zawarte przez Polske
umowy mi¢dzynarodowe, w tym zapisy Traktatu Akcesyjnego do UE,
ktore to akty zobowigzuja wiadze publiczne do ochrony srodowiska oraz
wskazuja na rozwdj zrownowazony jako jedng z zasad ustrojowych pan-
stwa. Rozwigzania proponowane w ustawie przyczynia si¢ tymczasem do
pogorszenia warunkéw zycia w efekcie umozliwienia budowy substandar-
dowych osiedli odznaczajacych si¢ mierng dostepnoscia do ustug oraz po-
gorszenia stanu przyrody (gléwnie na terenach podmiejskich i wiejskich)
stanowigcej istotng determinante jakosSci zycia.

5. Przedmiotowa ustawa podwaza kompetencje gminnej administracji sa-
morzadowej, okreslone w ustawie o samorzgdzie gminnym oraz ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym terytorialnym, ktore to
akty zadania w zakresie gospodarowania przestrzenig na poziomie lokal-
nym powierzaja gminom. Konstrukcja przepisow ustawy tworzy de fac-
to system gospodarowania przestrzenig, w ktorym to samorzady gminne
tracg cze$¢ swojej samodzielnosci planistycznej w zakresie ksztattowania
zagospodarowania lokalnej przestrzeni, wynikajacej z dotychczasowych
rozwigzan prawno-ustrojowych, na rzecz inwestoréw. Inwestorzy staja
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si¢ — de facto — podmiotami, ktore kierujac si¢ catkowicie komercyjnymi
przestankami moga okresla¢ w gminach tereny pod lokalizacje inwesty-
cji mieszkaniowych, nie majac zarazem kompletnie zadnych zobowigzan
i odpowiedzialno$ci wzgledem lokalnej spoteczno$ci w zakresie dbatosci
o stan/jakos$¢ zagospodarowania przestrzeni.

6. Przepisy ustawy stoja w ewidentnej i jaskrawej sprzecznosci do celéw poli-
tyki przestrzennej panstwa wskazanej w Koncepcji przestrzennego zagospo-
darowania kraju 2030 (cel 6), w ktorym wskazano na potrzebe przywracania
i utrwalania tadu przestrzennego, co polega przede wszystkim na kontroli
oraz ograniczaniu zjawisk sub- i dezurbanizacji prowadzacych do chaotycz-
nego ,,rozlewania si¢” miast za pomocg narzedzi planistycznych, z ktdrych
wykorzystania rezygnuje si¢ catkowicie w projektowanej ustawie. Proces
kompleksowego planowania zagospodarowania przestrzeni ustawa zastepu-
je procedurg administracyjnego, doraznego wydawania decyzji lokalizacyj-
nych, bez analizy dtugofalowych skutkow tego typu dziatania dla systemu
spoteczno-gospodarczego, przestrzeni i $rodowiska przyrodniczego.

7. W tym kontekécie proponowana ustawa sprzeczna jest rowniez z elemen-
tarnymi celami Krajowej Polityki Miejskiej, w ramach ktorych zaktada si¢
wspieranie procesoOw rozwoju zwartych, zrownowazonych i spojnych miast,
jednoznacznie wskazujac na potrzebeg reurbanizacji i rewitalizacji o§rodkow
miejskich. Od ustawy o wspieraniu realizacji inwestycji mieszkaniowych na-
lezaloby oczekiwac, aby w jak najdalej idacym stopniu ,,wpisywala si¢”” ona
w polityke reurbanizacyjng i procesy rewitalizacji zachodzace w polskich
miastach, stanowiac istotny instrument polityki miejskiej (urbanistycznej)
panstwa, bedacej z kolei czgscig ogolnej polityki rozwoju. Oznacza to, ze
powinna stuzy¢ tworzeniu utatwien do prowadzenia i koncentrowania inwe-
stycji mieszkaniowych przede wszystkim w obszarach srédmiejskich, pod-
dawanych rewitalizacji; tymczasem skutek proponowanego projektu bedzie
doktadnie odwrotny — przyczyni si¢ do alokacji inwestycji na obszary do-
tychczas niezabudowane, ktore zgodnie z celami Krajowej Polityki Miejskiej
nie powinny stanowi¢ miejsc rozwoju nowych obszaréw zurbanizowanych.

Stosowanie w praktyce przepiséw przedmiotowej ustawy, bedzie rowniez
prowadzito do naruszenia ladu spolecznego i ladu ekonomicznego, z przy-
czyn wskazanych ponize;:

8. Ustawa, by¢ moze nawet wbrew intencji Autorow, kontynuuje prowadzenie
polityki rozwoju opartej na skrajnej odmianie neoliberalnej doktryny go-
spodarczej, zaktadajacej catkowity prymat celow ekonomicznych nad spo-
tecznymi i §rodowiskowymi, a wiec nie liczac si¢ z wystgpowaniem takich
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obiektywnych zjawisk stanowigcych o wspotczesnej specyfice procesow
rozwoju, jak: skutki zewnetrzne wobec srodowiska, konieczno$¢ dostar-
czania dobr publicznych, konflikty i ,,putapki spoteczne”, czy utomnosci
instytucjonalne sektora publicznego.

9. Mozna wyrokowaé, ze ustawa poglebi tylko istniejace w Polsce patologie
w sferze gospodarowania przestrzenia, poniewaz stworzy sprzyjajace wa-
runki do korupcji, spekulacji gruntami, samowoli budowlanej, naruszania
wlasno$ci prywatnej i podstawowych praw obywatelskich (m.in. prawa do
zycia w §rodowisku o wysokiej jakosci). Mozna przewidywaé, ze uchwa-
lone rozwigzania prawne nie tylko nie przyczynig si¢ do zaspokojenia
istotnych potrzeb spotecznych (mieszkanie), lecz bgda zrédlem nowych
konfliktow spotecznych w skali lokalnej, zarzewiem protestow i ruchow
oporu przeciwko zawlaszczaniu i degradowaniu przyrodniczych i krajo-
brazowych walorow przestrzeni, poglebiajac w ten sposéb anarchig i chaos
w sferze gospodarowania przestrzenia.

8.2.3. Uwagi szczegolowe do ustawy ,,Lex Deweloper”

Analizujac tre$¢ przedmiotowej ustawy mozna stwierdzi¢, ze mimo dokona-
nia zmian w niektorych przepisach po przeprowadzonych konsultacjach spotecz-
nych (marzec 2018 r.), nadal jest ona obcigzona powaznymi utomno$ciami. Ponize;j
wskazano uwagi merytoryczne odnoszace si¢ do poszczegdlnych przepisow.

1. Nalezy zwroci¢ uwage, ze zaproponowane w projekcie ustawy kryteria i proce-
dury lokalizacji inwestycji mieszkaniowych (rozdzial 3, art. 17-19) wskazuja na
niezrozumienie tworcoOw tego aktu legislacyjnego, istoty wlasciwego sposobu
zastosowania standardow w ksztattowaniu zagospodarowania przestrzennego.
Nalezy jednoznacznie podkresli¢, Ze za pomoca standardéw przestrzennych (w
szczegllno$ci o wymiarze ogolnokrajowym), dotyczacych odlegto$ci nowych
zespolow zabudowy mieszkaniowej od istniejacych elementow infrastruktury
technicznej i spotecznej — nie jest wskazane okreslanie lokalizacji tejze zabudo-
wy (sic!). Okreslanie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej powinno by¢ przed-
miotem procesu planowania, w ramach ktérego mozna wyznaczy¢ najlepiej
predysponowane do rozwoju budownictwa mieszkaniowego tereny, uwzgled-
niajac — zgodnie ze wspolczesnym paradygmatem rozwoju — uwarunkowania
spoteczne, ekonomiczne, srodowiskowe 1 przestrzenne. Standardy natomiast
stuza do tego, aby w obszarach zabudowy wyznaczonych w planach okresla¢
szczegdtowe sposoby 1 formy zabudowy oraz jej parametry techniczne. Zr6z-
nicowanie zagospodarowania przestrzennego, implikuje potrzebe indywidula-
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nego podejscia do kwestii wyboru lokalizacji dla wszelkiego typu inwestycji
budowlanych — i taka wlasnie mozliwo$¢ daje narzedzie, jakim jest planowanie
przestrzenne. Stworzenie ,,uniwersalnych” — powszechnie obowigzujacych re-
gut lokalizacyjnych (jakie okre§lono w ustawie dla zabudowy mieszkaniowej)
jest pomystem gleboko chybionym, potencjalnie bardzo ryzykownym i szko-
dliwym. Tak lokalizowana zabudowa, bedzie by¢ moze wzglednie tania na
etapie realizacji inwestycji, natomiast generowac bedzie ogromne koszty spo-
feczne, w tym $rodowiskowe, w przysziosci. Standardy zagospodarowania sg
potrzebne, ale jako uzupelnienie planéw, a nie ich zastepstwo, poniewaz nie
jest mozliwe opracowanie uniwersalnych regutl lokalizacyjnych dla zabu-
dowy mieszkaniowej w calym kraju — nalezy to wyraznie podkreslic.

2. Ustawa wprowadza pozaplanistyczny tryb realizacji inwestycji mieszkanio-
wych i towarzyszacych, ktére moga nie by¢ zgodne z obowigzujacymi plana-
mi miejscowymi (art. 5 ust. 3), a takze ze studium (art. 5 ust. 4 — w przypadku
gdy dotyczy to terenéw, ktore w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne Iub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te
nie sg na tych terenach realizowane), co stanowi podstawowy wobec niej za-
rzut. Jest to o tyle istotne, ze zabudowa mieszkaniowa jest jednym z kluczo-
wych elementéw zagospodarowania przestrzennego, determinujgcych stan
fadu lub chaosu w fizycznej przestrzeni. Implikuje to potrzebg stosowania pro-
cedury planistycznej w okreslaniu lokalizacji, ktora daje duzo lepsze mozli-
wosci racjonalnego rozpoznania uwarunkowan i zaprojektowania zagospoda-
rowania przestrzeni, niz wydawane w trybie doraznym decyzje lokalizacyjne,
okreslane w ustawie jako ,,uchwata o lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j”
(art. 8). Planistyczng procedure lokalizacyjng zastepuje w projekcie ustawy
opracowywanie przez inwestora koncepcji urbanistyczno-architektoniczne;j
(art. 6 ust 1-2), ktora musi spetnia¢ standardy urbanistyczne. Za korzystne
rozwigzanie tej ustawy nalezy uzna¢ mozliwo$¢ uchwalania takze lokalnych
standardow dla nowego obszaru jako tzw. przepisy miejscowe (art. 19). Tutaj
jednak mozna postawiC istotne zastrzezenie do proponowanych rozwigzan.
Wprowadzana ustawg zmiana przeznaczenia terenu nie stanowi podstawy do
pobrania opfaty planistycznej. A wiec podobnie jak decyzja WZiZT ta ustawa
faworyzuje wiasciciela terenu, ktéry uzyskuje mozliwosci zabudowy w trybie
pozaplanistycznym i uzyskuje nieproporcjonalnie wysoka rent¢ budowlang
w wyniku decyzji administracyjnej, kosztem spotecznosci samorzadowej
(art. 17-18). Tym samym Ministerstwo, ktore miato naprawi¢ system plano-
wania samo go deprecjonuje. Ustawa ta bedzie faworyzowata spoitki, ktore
byly obciazone nieproduktywnym majatkiem — najczgsciej skarbu panstwa,
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a ktore teraz beda sprzedawaty przekwalifikowane tereny po wysokich ce-
nach rynkowych lub same bedg zakltadaty spotki deweloperskie. Watpliwe
zatem, ze Ustawa obnizy koszty dostepu do mieszkan.

3. Z pewnoscig ustawa ta wprowadzi dodatkowe zaburzenia do patologicz-
nego systemu obrotu gruntami i bankami ziemi jakimi dysponuja zapobie-
gliwe i dzialajace na granicy spekulacji spotki deweloperskie, a ktorej to
spekulacji sprzyja obecny system gospodarki przestrzennej.

4. Ustawa de facto forsuje mozliwos$¢ lokalizowania inwestycji mieszkanio-
wych w obszarach gdzie w ogole nalezatoby podejmowac dziatania od-
wrotne tj. polegajace na rezygnowaniu lub wycofywaniu zabudowy tj. np.
na terenach otulin i na obszarach zalewowych (art. 5 ust 2), czy na gruntach
rolnych w granicach administracyjnych miast (art. 13, ust. 2). Ten ostatni
przepis moze skutecznie utrudni¢ prowadzenie samorzagdom miast polityki
ukierunkowanej na re-urbanizacje.

5. Nalezy wreszcie wskaza¢, ze procedura wydawania decyzji (uchwat) loka-
lizacyjnych wydatnie ogranicza ilo$¢ organow uzgadniajacych lokalizacje
(art. 7, ust. 14), a zamiast tego wprowadza mozliwos¢ (niewigzacego) opi-
niowania decyzji przez rdézne instytucje publiczne (art. 7, ust. 12).

6. Decyzja (uchwata) o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej stano-
wi de facto nowy rodzaj, znanych dotychczas i ocenianych jako patologicz-
ne w skutkach decyzji o WZiZT.

8.2.4. Uwagi koncowe, wnioski i rekomendacje
w odniesieniu do ustawy ,,Lex Deweloper”

Majac na uwadze wskazane powyzej utomnosci przyjetej ustawy, stwier-
dzi¢ mozna, ze konsekwencje tego wadliwie napisanego aktu ignorujacego
interesy narodowe w dtuzszej perspektywie — nie zostaty wlasciwie przemy-
Slane. Zalaczone uzasadnienie jest napisane jednostronnie i ukrywa koszty
spoleczne oraz ekonomiczne, jakie pojawia si¢ po wdrozeniu tego aktu. Nie
jest to de facto rozwigzanie, ktore ma umozliwic¢ przyspieszenie proceséw bu-
dowy, ale akt prawa, ktory ma przyspieszy¢ spekulacje gruntami, zacheci¢ do
wiekszej korupcji w tym sektorze 1 w dziatalno$ci samorzadow terytorialnych.

Ponadto zbyt gleboko ingeruje w kompetencje planistyczne samorzadow
terytorialnych naruszajac konstytucyjng zasade subsydiarnos$ci zarzgdzania.

Z duzym prawdopodobienstwem mozna przewidywac, ze ustawa przy-
czyni si¢ do powigkszenia chaosu przestrzennego, z ktorym deklaratywnie
wladze rzagdowe powinny walczy¢. Ustawa tg likwiduje si¢ resztki systemu pla-
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nowania miejscowego, wprowadzajac zarazem ,,tylnymi drzwiami” podstawy
do dalszej anarchii przestrzennej, a przede wszystkim do rozkwitu spekulacji
gruntami i przejmowania przez waskie srodowisko deweloperéw olbrzymich
korzysci z renty budowlanej pod przykrywka prawng. W takiej postaci ustawa
ta bedzie zrodlem wielu konfliktow spotecznych i ,,nakrgcania” konfliktow
politycznych w samorzadach.

Negatywne skutki ustawy przyjetej w tej formie beda duze grozniejsze
niz wyzej zasygnalizowane; niestety kompleksowej analizy kosztow i korzy-
sci projektodawca ustawodawcy nie przedstawit. Propanowy akt jest na tyle
wadliwy 1 nie do przyjecia, ze proby wskazywania merytorycznych korekt
niektérych rozwigzan moga by¢ potraktowane jako poparcie dla tej gleboko
utomnej propozycji. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze jest wiele rozwigzan uspraw-
niajacych procesy planowania przestrzennego w gminach wypracowanych
przy okazji prac nad Kodeksem Urbanistyczno-Budowlanym, ktore sg dobrze
znane Ministerstwu i pozytywnie zaopiniowane przez Gtéwng Komisje¢ Urba-
nistyczno-Architektoniczng.

O ile mozna si¢ zgodzi¢ z potrzeba wprowadzania do procesu planistyczno-
-inwestycyjnego zmian polegajacych na uproszczeniu procedur lokalizacyjnych,
o tyle przyjety w projekcie kierunek rozwigzan trzeba oceni¢ bardzo krytycz-
nie. To, Zze obecnie obowigzujace przypisy planistyczne moga nie przystawac
do wspotczesnych procesdw rozwoju przestrzennego systemow osadniczych, nie
oznacza koniecznos$ci odrzucenia koncepcji planowego gospodarowania prze-
strzenig w ogole i wprowadzenia w zastgpstwie doraznych, fragmentarycznych
procedur lokalizacyjnych. System planowania przestrzennego w Polsce, tak
na poziomie lokalnym jak i w skali regionalnej oraz krajowej wymaga zmian,
a pozadane kierunki w tym zakresie sa rozpoznane. Tymczasem proponowa-
ne w projekcie ustawy rozwigzania stoja w sprzeczno$ci do rozwijanej obecnie
w teorii 1 praktyce krajow europejskich koncepcji planowania zintegrowanego,
w ramach ktorej zaktada sie potrzebe holistycznego podejscia do okreslania spo-
sobdéw zagospodarowania przestrzeni, tj. z uwzglednieniem skutkéw w sferze
spoteczno-ekonomicznej, przestrzennej i srodowiskowe;.

W celu ulatwienia i przyspieszenia realizacji r6znego rodzaju waznych dla
spoteczenstwa i gospodarki inwestycji nalezy dokona¢ zmian w systemie plano-
wania przestrzennego w Polsce, a w szczegdlnosci wprowadzenia nowych ty-
poéw instrumentéw planistycznych, takich jak: zintegrowane strategie rozwoju
wraz z planem struktury przestrzennej gminy, réozne typy miejscowych planow
zagospodarowania terenéw (m.in. plany kreacyjne w procedurze petnej i uprosz-
czongj, plany rewitalizacyjne oraz plany konserwatorskie), negocjowane projek-
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ty urbanistyczne (dajace mozliwo$¢ elastycznych negocjacji sposobu zagospo-
darowania terenu miedzy samorzadem a inwestorem) oraz obszarowe przepisy
urbanistyczne. Celem usprawnienia procedur lokalizacyjnych dla niektorych
terenéw wskazanych uprzednio w strategiach rozwojowych mozna przewidzie¢
opracowanie planéow zabudowy w procedurze uproszczonej; standardami, ale
lokalnymi — mozna natomiast okresla¢ parametry zabudowy w strefach juz zur-
banizowanych, gdzie istniejg zidentyfikowane, wolne tereny inwestycyjne, nie
wymagajace jednak przeksztatcen strukturalnych. Zaawansowane prace kon-
cepcyjne nad tego typu rozwigzaniami prowadzone byly przez gremia naukowe
(Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN)"; od kilku lat trwaty
réwniez, prowadzone przez komisje kodyfikacyjna, prace nad Kodeksem Urba-
nistyczno-Budowlanym, w ramach ktérego réwniez probowano wypracowad
rozwigzania usprawniajace system planowania przestrzennego i lokalizowania
inwestycji. Z niezrozumiatych powodéw zostaty one zarzucone.

Pozadanym kierunkiem zmian wprowadzanych w systemie zintegrowane-
go planowania rozwoju powinno wigc by¢ zwigkszanie roznorodno$ci narzedzi
regulujacych sposoby zagospodarowania przestrzennego, i ograniczajacych spe-
kulacje gruntami, ale w spos6b spdjny z kierunkami rozwoju ustalonymi uprzed-
nio w zintegrowanej strategii rozwoju dla miasta czy gminy. Proponowane w pro-
jekcie ustawy rozwigzania jawig si¢ na tym tle jako kolejny ,,wytom™ ostabiajacy
skuteczno$¢ systemu planowania przestrzennego i planowania rozwoju.

Sens ustawy specjalnej o inwestycjach mieszkaniowych, ingerujacej —
tak totalnie — w procesy planistycznej lokalizacji budownictwa mieszkanio-
wego — bytby zrozumiaty, jesli dotyczyltby tylko bardzo zawezonej sfery go-
spodarki mieszkaniowej, ktorej problemdéw nie rozwigzuje istniejacy system
prawny i finansowy (np. w zakresie lokalizacji budownictwa socjalnego dla
0s6b wykluczonych, a wigc tego segmentu sfery mieszkaniowej, z ktorg nie
radza sobie samorzady lub brak im do tego realnych kompetencji). Réwniez
1w tym przypadku mozna znalez¢ wiele lepszych rozwiazan, ktore nie dewa-
stujg resztek planowania przestrzennego w gminach.

Wszystkie inne przepisy w tej ustawie maja juz mato istotne znaczenie
dla ksztaltowania tadu przestrzennego, gdyz ich charakter jest proceduralny,
a nie alokacyjny.

13 Koncepcja systemu zintegrowanego planowania rozwoju w Polsce (zalozenia i za-
sady kierunkowe budowania systemu) redakcja naukowa: T. Markowski, D. Drzazga opra-
cowana na podstawie dyskusji warsztatowych przez zespot: Komitetu Przestrzennego Zago-
spodarowania Kraju PAN, Towarzystwa Urbanistow Polskich oraz zaproszonych ekspertow,
Warszawa — 1.6dz, 2018 (wersja robocza z 15.111.2018).
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Oceni¢ mozna, ze ustawa ma znamiona sabotazu w stosunku do gmin
i zmierza do zdegradowania podstawowych narzedzi planowania prze-
strzennego.

Majac na wzgledzie omdéwione wyzej uwagi krytyczne mozna tylko za-
apelowa¢ do wladz rzadowych o wycofanie si¢ z juz przyjetych rozwigzan
prawnych (uchylenie aktu) i zaniechanie prac nad podobnymi, fragmentarycz-
nymi, regulacjami z wykorzystaniem specustaw. Rozwigzan stuzacych uta-
twieniu realizacji inwestycji mieszkaniowych nalezaloby raczej szuka¢ w do-
skonaleniu instrumentéw z zakresu planowania przestrzennego, ale w ramach
usprawnien systemu planowania, a nie poprzez jego degradacje i tworzenie
regulacji specjalnych (wiele propozycji w tym zakresie zawiera wskazana wy-
zej Koncepcja systemu zintegrowanego planowania rozwoju w Polsce). Tak jak
wspomniano we wczesniejszej czesci tego raportu (omawiajacej istote polityki
mieszkaniowej oraz jej powigzania z 0g6lng polityka rozwoju oraz innymi po-
litykami publicznymi) nalezaloby zmierza¢ do opracowania takich regulacji,
ktore beda integrowaty cele polityki mieszkaniowej panstwa w szczegolno-
Sci z polityka przestrzenng oraz krajowa polityka miejska ukierunkowang na
wspieranie procesow rewitalizacji. Nalezy z cala moca podkresli¢, ze polityka
mieszkaniowa powinna by¢ wykorzystywana jako narzedzie wspierania pro-
cesOW reurbanizacji. Usprawnienia tworzone w celu rozwoju mieszkalnictwa
powinny mie¢ wiec charakter systemowy, a cele, kierunki i narzedzia tej po-
lityki — spdjne z celami pojmowanego w sposob holistyczny rozwoju, a takze
zintegrowane z mechanizmami jego pobudzania okre$lonymi w ramach in-
nych, wskazanych wyzej polityk.

9. Ocena funkcjonowania lokalnej (gminnej)
polityki mieszkaniowej po 1989 r.

Dokonujac oceny sposobu funkcjonowania segmentu mieszkan komu-
nalnych, identyfikuje si¢ nast¢pujace problemy:

* Nieefektywny system gminnej gospodarki mieszkaniowej (brak monito-
ringu stanu zasiedlenia i uprawnien do mieszkan socjalnych, zalegtosci
czynszowych) powoduje niedobodr mieszkan gminnych oraz konieczno$¢
wyplacania odszkodowan z tytutu niemoznosci zapewnienia lokalu socjal-
nego osobom z tytulem eksmisji. Przyczynia si¢ to do braku $rodkéw na
budownictwo mieszkaniowe.
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*  Wysprzedanie ponad ok. 1 mln mieszkan komunalnych za symboliczne
kwoty rowniez ograniczyto zasoby mieszkan komunalnych i socjalnych'.

* Na gminy przerzucono obowiazek pozyskania i utrzymania mieszkan so-
cjalnych bez wyraznego wsparcia finansowego.

* Brak wsparcia dla programu wspierajgcego remonty istniejagcego zasobu
mieszkan.

* Proponuje si¢ chybione pomysty budowy osiedli mieszkan socjalnych na
gruntach komunalnych, ktore nie sprawdzity si¢ w innych panstwach i pro-
wadzity do gett mieszkaniowych.

* Funkcjonujace dodatki mieszkaniowe sg dobrym rozwigzaniem, ale nad-
miernie zbiurokratyzowanym ze wzgledu na koniecznos¢ sktadania wnio-
skow co 6 miesigcy.

* Konieczno$cig dla gminnej gospodarki mieszkaniowej jest pozyskanie
spotecznych mieszkan czynszowych: realizowanych zaré6wno przez wia-
dze publiczne, w tym w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, jak
1 przez prywatnych inwestorow.

Mozna oceni¢, ze polityka mieszkaniowa panstwa nie zostata jak dotych-
czas poprawnie zdefiniowana, a zadan samorzagdow w zakresie wspierania
mieszkalnictwa nie uregulowano wystarczajaco — sg nakreslone w sposob zbyt
ogdlny 1 nie majg one (samorzady) wlasciwych instrumentéw ich realizacji.
W praktyce samorzady traktuja zasob mieszkaniowy jak zasob operacyj-
ny, a nie strategiczny — prywatyzowane chaotycznie komunalne zasoby
mieszkaniowe stajg si¢ zrodlem sSrodkow finansowych zdobywanych przez
samorzady na cele poprawy zdolnosci absorpcji Srodkow zewnetrznych.
W efekcie chaotycznego wyprzedawania mieszkan, tworza si¢ stabe ekono-
micznie wspolnoty co w szczegdlnosci utrudnia procesy rewitalizacji.

Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage na kwesti¢ udzialdéw gmin w zaso-
bach wspolnot mieszkaniowych. Nalezy zauwazy¢, ze cechg charakterystycz-
ng wspolnot mieszkaniowych z udziatem wtasnosci komunalnej — w krajach
Europy Zachodniej — jest czesto lepszy standard rozwigzan projektowych,
funkcjonalnos¢ i1 jako$¢ wykonania w budynkach o takiej strukturze wilasci-
cielskiej, niz w przypadku obiektow ze 100% udzialem wtasno$ci prywatne;.
Budynki mieszkalne bedace wlasnoscig gminy lub ze znacznym udziatem jej
wlasno$ci wyrdzniajg si¢ pozytywnie i1 jako takie majg inicjujgcy wptyw na
modernizacj¢ obiektéw w otoczeniu. Niestety w Polsce sytuacja ta wyglada
zgota odmiennie, co moze wskazywac¢ zasadno$¢ zbywania udziatdéw gminy

14 [https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ile-mieszkan-wykupiono-za-grosze-7506720.
html, data doste¢pu: lipiec 2018 r].
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w zasobach wspolnot mieszkaniowych (do czego zwykle daza samorzady —
pozbywajac si¢ tych sktadnikow majatku komunalnego, ktore wigza si¢ z po-
noszeniem kosztow utrzymania). Skutkiem tego jest czgsto ,,pozbycie si¢ pro-
blemu” (tj. zasobu mieszkaniowego) przez samorzad lokalny, z ktérym jednak
muszg poradzi¢ sobie — nie do konca do tego odpowiednio przygotowane —
wspolnoty mieszkaniowe. Sytuacja ta moze by¢ jednak zr6znicowana lokalnie,
a wigc model wspolnot mieszkaniowych z udziatem wtasnosci komunalnej lub
bez — wymaga bardziej szczegoétowych, indywidualnych analiz.

Patrzac na problem lokalnej polityki mieszkaniowej z szerszej perspek-
tywy (w kontek$cie zarzadzania gming w ogoéle) nalezy zwroci¢ uwage, ze
gminy generalnie pomijaja problemy mieszkaniowe w swoich strategiach roz-
woju, uznajgc — prawdopodobnie — mieszkalnictwo za sektor, na ktory sg one
de facto pozbawione wptywu, lub uwazajac, ze dziatania w tym zakresie nie
majg istotnego wpltywu na rozwdj gminy.

10. Proponowane cele i instrumenty
polityki mieszkaniowej

Majac na uwadze przedstawiong wyzej diagnoze i oceng¢ polityki miesz-
kaniowej panstwa, tak na szczeblu centralnym, jak i lokalnym — samorzado-
wym sformulowa¢ mozna (w ujeciu rzeczowym) nastepujace cele 1 zadania
polityki mieszkaniowej panstwa:

1. Zapewnienie ludnos$ci prawa do taniego kredytu mieszkaniowego.

2. Poprawa kompetencji wlasciwych polityce mieszkaniowej organéw samo-

rzadowych — opanowanie samowladztwa JST — przez stworzenie odpo-

wiedniej regulacji.

Bilansowanie potrzeb mieszkaniowych w ujeciu terytorialnym przez panstwo.

4. Regulacja sposobu udostepniania przestrzeni pod zabudoweg mieszkaniowa
— przez system planowania przestrzennego.

5. Stworzenie mechanizmoéw zwigkszajacych rotacje mieszkan 1 ich dopaso-
wanie do potrzeb i mozliwosci finansowych réznych grup ludnosci (np.
mieszkancow starszych).

Ogolnym celem jest usprawnienie rynku mieszkaniowego.

Polityka mieszkaniowa panstwa powinna zosta¢ zoperacjonalizowana przez
opracowanie programéw dziatan odpowiadajgcych sformutowanym celom.

Zarys struktury celow wraz z elementami diagnozy probleméw mieszka-
niowych, celami strategicznymi, operacyjnymi i wskaznikami oraz propono-
wanymi instrumentami stuzgcymi osigganiu celow przedstawia tab. 5.

D
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11. Rekomendowane szczegolowe Kierunki dzialan

Formutujac kierunki interwencji w polityce mieszkaniowej panstwa,
uwzgledniajac przede wszystkim sytuacje demograficzng kraju, nalezy zauwa-
zy¢, ze podstawowym problemem jest dzi$ raczej staba dostepnos$¢ (niewy-
starczajaca ,,rotacja” mieszkan na rynku wtornym), a takze niska atrakcyjnosé
juz istniejacego zasobu mieszkaniowego, a nie potrzeba budowy duzej liczby
nowych obiektow mieszkalnych.

Majac na uwadze przedstawione wyzej cele strategiczne i operacyjne
polityki mieszkaniowej mozna rekomendowaé nast¢pujace kierunki dziatan
w przedmiotowym zakresie:

1. Sformulowanie i finansowanie w nauce (instytuty resortowe, osrodki aka-
demickie) kierunkéw badawczych nad popytem na mieszkania w ujeciu
przestrzennym, czynnikami wyboru lokalizacji mieszkania przez gospo-
darstwa domowe oraz wielkos$cig gospodarstw domowych i wiekiem oséb
nabywajacych mieszkania (w szczego6lno$ci pierwsze). Stworzenie systemu
monitorowania popytu na mieszkania w miastach ulegajacych depopula-
cji. Opracowanie wytycznych do uszczegotowienia systemu statystyki pu-
blicznej (GUS) w kwestiach mieszkalnictwa.

2. Analiza i diagnoza aktualnego stanu gospodarki mieszkaniowej w jednost-
kach samorzadowych, ze wskazaniem celow do realizacji ze wzgledu na
specyfike gminy 1 jej cele rozwojowe za pomocg zamawianych ekspertyz
w kompetentnych jednostkach badawczych — usprawnienie systemu pro-
gnozowania demograficznego dla celéw polityki mieszkaniowej. Niezbed-
ne sg diagnozy demograficzne sporzadzane na poziomie gminnym (przez
niezalezny od lokalnego samorzadu podmiot — np. GUS), azeby prowadzi¢
skuteczne wspieranie polityki mieszkaniowej. Oparte na twardych danych
statystycznych diagnozy i prognozy demograficzne powinny by¢ podstawa
do ustalania tzw. kwot/limitow mieszkaniowych — tj. okreslenia liczby
mieszkan koniecznych do budowy dla zaspokojenia przewidywanego po-
pytu. W tym celu nalezy prowadzi¢ staty monitoring zjawisk demogra-
ficznych na poziomie regionalnym i krajowym, tak aby w zwigzku ze zja-
wiskami depopulacyjnymi doprowadzi¢ do optymalizacji rozmieszczenia
miejsc zamieszkania (przyznawanie gminom limitéw mieszkaniowych na
podstawie innych przestanek niz regionalne diagnozy i bilanse demogra-
ficzne w sytuacji nasilania si¢ zjawisk depopulacji — jest bezzasadne)'.

15 Kwestie zwigzane z potrzebg bilansowania terenow na potrzeby urbanizacji (a tym
samym 1 mieszkalnictwa) omowiono szerzej w ekspertyzie opracowywanej przez Komitet
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3. Interwencja panstwa w rynek mieszkaniowy polegajaca na wspieraniu
procesow inwestycyjnych powinna (poza uwarunkowaniami demograficz-
nymi) bra¢ pod uwage dostepno$¢ infrastruktury (spotecznej, technicznej,
»Zielonej”). Wsparcie panstwa powinno by¢ kierowane przede wszystkim
(jesli nie wylacznie) do obszaréw juz zainwestowanych, tj. wyposazonych
w infrastrukture i/lub wymagajacych jej modernizacji (powigzanie z po-
lityka reurbanizacji i programami rewitalizacji — miejsca preferowane do
wspierania mieszkalnictwa przez sektor publiczny).

4. Audyt komunalnych zasobow mieszkaniowych 1 wprowadzenie systemu
informacji przestrzennej dla sprawnego zarzadzania (zalegtosci czynszo-
we, kontrola uprawnien do mieszkan komunalnych i socjalnych, stan zasie-
dlenia, jako$¢ zasobow mieszkaniowych, wysokos¢ srodkéw kierowanych
na mieszkalnictwo w przeliczeniu na 1 mieszkanca)'.

5. Wprowadzenie wskaznikéw do realizacji w zakresie mieszkalnictwa
w okreslonych przedziatach czasowych.

6. Zabezpieczenie wsparcia dla programow mieszkaniowych na $rednim po-
ziomie PKB Unii Europejskie;.

7. Dzialania w zakresie polityki mieszkaniowej powinny rownolegle dotyczy¢
segmentu mieszkan na wynajem (po cenach rynkowych i dofinansowywa-
nych dodatkami mieszkaniowymi), mieszkan nabywanych na wlasnos¢,
mieszkan chronionych i noclegowni. Dzialaniom w tym zakresie powinny
zosta¢ przyporzadkowane odpowiednie programy (skierowane do réznych
grup spoteczenstwa); implikuje to potrzebe okreslenia kryteriow dostepu
do programoéw, opartych na ,,segmentacji” gospodarstw domowych (po-
dziale na rézne grupy docelowe — beneficjentow poszczegdlnych progra-
mow)"’.

8. Ukierunkowanie panstwowej interwencji na wspieranie programow miesz-
kaniowych zwigzanych z zakupem mieszkan — przede wszystkim dla ro-
dzin (nie dla singli), natomiast wspieranie rynku mieszkan na wynajem

Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN wraz z przedstawicielami Towarzystwa Urba-
nistow Polskich, przedstawicielami $rodowisk prawniczych oraz praktykami zwigzanymi
zawodowo z publicznymi stuzbami planowania, pt.: Koncepcja systemu zintegrowanego pla-
nowania rozwoju w Polsce (zalozenia i zasady kierunkowe budowania systemu), red. nauk.:
T. Markowski, D. Drzazga, Warszawa — 1L.6dz, 2016.

16 Przyktadem moze by¢ Poznan, gdzie wykonano audyt zasobéw mieszkaniowych.

17 Mozna zaproponowac nastepujacag segmentacje gospodarstw domowych na potrze-
by realizacji programéw polityki mieszkaniowej — podziat na gospodarstwa domowe w za-
leznosci od dochoddow: 1) Sredniozamozne, 2) o niskich dochodach, 3) osoby pozbawione
dochodow, bezdomne, wymagajace opieki socjalnej i resocjalizacii.
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glownie dla zwigkszenia mobilnos$ci mtodych os6b mtodych, tj. wchodza-
cych na rynki pracy.

9. Mozna rekomendowac, aby obejmowanie programami wsparcia w miesz-
kalnictwie (tak odno$nie do wynajmu, jak i1 zakupu) obejmowato osoby
przed ukonczeniem 40 roku zycia. Z kolei do 0s6b w wieku 50+ mozna ad-
resowa¢ programy ukierunkowane na zwigkszenie rotacji zasobow miesz-
kaniowych na rynku wtérnym, a takze programy zamiany mieszkan.

10. W Polsce najpilniejsza potrzeba jest rozwoj rynku mieszkan na wynajem.
Wymaga to uelastycznienia przepisow dotyczacych najmu i wprowadze-
nia zachet dla inwestoroéw, ktorzy obecnie, z powodu nadmiernego ryzy-
ka zwigzanego z nieruchomosciami mieszkalnymi lokuja $rodki jedynie
w obiektach komercyjnych.

11. W polskich realiach najpilniejsze jest wigc odbudowanie programu wsparcia
1 rozwoj sektora mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach dla osob
osiggajacych srednie dochody, ktdre nie znajduja zadnej mozliwosci zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych w sektorze komunalnym oraz na wolnym rynku.

12. W segmencie mieszkan nabywanych na rynku na wlasnos¢, konieczne jest
utrzymanie w dtugim czasie stalych zasad programu funkcjonujacego na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym.

13. Niska jako$¢ polskich zasobéw mieszkaniowych oraz deklarowane przez
Polakéw w badaniach (CBOS BS/155/2008, CBOS BS/120/2010) coraz
wigksze potrzeby w zakresie remontow mieszkan i domow powinny zostaé
wsparte programem umozliwiajacym poprawe sytuacji w tym zakresie.

14. W celu zahamowania procesOw starzenia si¢ zasobow mieszkaniowych
oraz powstrzymania ich moralnego zuzycia, a takze zwigkszenia ,,rota-
cji” mieszkan na rynku wtoérnym nalezy prowadzi¢ dziatania ukierunko-
wane na poprawe atrakcyjnosci i dostgpnosci do juz istniejacych zasobow
w takich aspektach, jak: modernizacja infrastruktury technicznej towa-
rzyszacej budynkom mieszkalnym, uzupetnienie i podnoszenie standardu
infrastruktury spotecznej w osiedlach, podniesienie jakoS$ci zielonej infra-
struktury, wspieranie programow, projektow i dziatah remontowych pod-
noszacych jako$¢ substancji budowalnej w zasobach mieszkaniowych.

15. Nalezy rozszerzy¢ i zmodyfikowa¢ formute dodatkéw mieszkaniowych,
okreslajac tak kryteria, aby wesprze¢ pozadane ze wzgledu na cele roz-
wojowe gminy, grupy oséb w mozliwos$ci wynajecia mieszkania (Srodki
powinny by¢ kierowane na konto wynajmujacego wskazane przez najemceg;
dodatkowym pozytywnym elementem byloby wyjscie z szarej strefy wy-
najmu mieszkan i wplywy podatkowe z wynajmu do budzetu).
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16. Rozwazenia wymaga przekazanie na wlasnos¢ substandardowych miesz-
kan, beneficjentom nowego programu remontowego, za koszt wykonania
remontu i zasiedlenia.

17. Wprowadzenie dla terenow mieszkaniowych (szczeg6lnie zabudowy wie-
lorodzinnej) sporzadzania obowigzkowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore beda regulowaé kwestie parametréw zabudowy oraz
zagospodarowania przestrzeni publicznych.

18. Uregulowanie stanéw prawnych gruntdw w obszarach §rédmiejskich miast
oraz przekazywanie ich deweloperom w drodze przetargu pod budownic-
two komunalne i socjalne (jako aport do spotek w zamian za np. 30% po-
wierzchni uzytkowej nowej zabudowy pod mieszkania komunalne).

19. Wprowadzenie narastajacego podatku od nieruchomosci w przypadku nie-
zagospodarowanych gruntow potozonych w centrach miast.

20. Promowanie rozproszonej zabudowy socjalnej zlokalizowanej w obszarach
o dobrej komunikacji miejskie;.

21. Polozenie wigkszego nacisku na wilaczenie spoleczne w polityce miesz-
kaniowej w odniesieniu do takich grup spolecznych, jak: seniorzy, osoby
niepelnosprawne, osoby zagrozone ubostwem, osoby bezdomne przez za-
stosowanie w wielorodzinnej zabudowie mieszkaniowej modelu miesza-
nego (w sensie: mieszanego statusu ekonomicznego ludno$ci, mieszanej
struktury spolecznej).

22. Odejscie od budowy grodzonych osiedli mieszkaniowych na rzecz wyod-
rgbnianych szpalerami zieleni i matg architekturg enklaw mieszkaniowych.

23. Konsekwentne stosowanie zasady poszanowania i niepogarszania zago-
spodarowania juz funkcjonujacej zabudowy mieszkaniowe;.

24. W przypadku zasobu mieszkan wybudowanych ze srodkéw publicznych
(budzetowych) nie powinno by¢ mozliwos$ci ich uwlaszczenia, ani wtérne-
go obrotu na rynku mieszkaniowym (przyktad TBS), natomiast powinien
by¢ tworzony fundusz remontowy tych mieszkan i kontrola uprawnien do
ich wynajmu (ustalenia pokontrolne NIK).

25. Zasob mieszkan komunalnych powinien zosta¢ wytaczony z dziedzicze-
nia, a ich ewentualny wykup, za zgoda gminy, powinien by¢ realizowany
po cenach rynkowych'®,

26. Wprowadzenie podatku od pustostanéw w celu zwiekszenia podazy miesz-
kan na wynajem.

18 Dziedziczenie mieszkania komunalnego jest w niniejszym raporcie rozumiane
W sposob uproszczony — oznacza wstapienie przez spadkobiercow dotychczasowego najemcy
w stosunek najmu, co byto do niedawna powszechng praktyka w Polsce.
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27. Wprowadzenie programu zamiany mieszkan w celu utatwienia dostosowa-
nia mieszkania do mozliwos$ci dochodowych ludnosci.

28. Wsparcie dla prywatnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych na wy-
najem przez zapewnienie skuteczniejszych mechanizmow egzekucji czyn-
sz6w 1 eksmisji (racjonalne zmniejszenie ochrony lokatorskiej mogloby
wzmocni¢ rynek budowy komercyjnych mieszkan na wynajem — zapew-
niajac ewentualng gwarancje egzekucji czynszow).

29. Wprowadzenie zasady wynajmowania mieszkan na podstawie przepisow
Kodeksu cywilnego, tzn. na podstawie standardowej umowy, (ktorej for-
mularz bytby dostepny publicznie) — jako rozwigzanie chronigce wtascicieli
mieszkan (a nie tylko lokatoréw).

30. W zasobach wspolnot mieszkaniowych, w ktérych udzialy majg gminy,
w sytuacji problemoéw zwigzanych z trudnoscig egzekucji naleznos$ci na
fundusz remontowy od wiascicieli prywatnych, nalezy stosowac takie me-
chanizmy egzekucji, jak obcigzenie hipoteczne.

31. Nalezy uporzadkowaé swoisty ,.balagan wiascicielski” w budownictwie
spoldzielczym (spotdzielcy i whasciciele zasobéw mieszkaniowych) — pra-
widlowe uregulowanie relacji wlascicielskich i zwigzanych z tym proble-
mow z zarzadem w spotdzielniach mieszkaniowych.

32. Wobec niejasnosci podziatu kompetencji w polityce mieszkaniowej mie-
dzy wtadzg centralng i samorzagdami gminnymi nalezy sformutowa¢ kon-
cepcje/ramy lokalnej polityki mieszkaniowej, a nastepnie opracowac pro-
jekt ustawy o samorzadowej polityce mieszkaniowe;.

33. Wprowadzenie zmian programowych w akademickim ksztalceniu spe-
cjalistow od projektowania zabudowy mieszkaniowej, ukierunkowanych
na wykorzystanie dobrych praktyk projektowych. W tym zakresie moz-
na w szczegolnosci rekomendowaé powroét do projektowania przestrzeni
wspolnych w obiektach zabudowy wielorodzinnej, takich jak np. wspolne
pralnie, suszarnie, czy nawet pomieszczen lub przestrzeni otwartych o cha-
rakterze wypoczynkowym i rekreacyjnym. Uwzglednienie w procesie
ksztalcenia projektantow réznych przestanek aksjologicznych (np. sztuka
jako podstawa projektowania konceptualnego oraz bedace jej przeciwien-
stwem projektowanie oparte na praktycznych rozwigzaniach nakierowa-
nych na funkcjonalnos¢ i uzyteczno$¢ obiektu/ mieszkania).

34. Nalezy rozwazy¢ wprowadzenie w nauczaniu powszechnym programow
wychowawczych nakierowanych na przeciwdziatanie i ograniczanie roz-
norodnych patologii spolecznych zwigzanych zazwyczaj okreslonymi ro-
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dzajami zasobow mieszkaniowych (blokowiska, zdekapitalizowane zasoby
mieszkaniowe w centrach miast).

35. Podjecie dziatan polegajacych na promowaniu dobrych i modelowych roz-
wigzan w zakresie budownictwa mieszkaniowego (np. katalogi dobrych
praktyk i rozwigzan pionierskich, innowacyjnych itp.; wystawy, targi,
konferencje oraz konkursy po§wiecone ich promocji — upowszechnieniu)
jako integralnego instrumentu polityki mieszkaniowej panstwa.
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Zasady recenzowania w wydawnictwach
Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN

1. Do oceny kazdej publikacji powotuje si¢ co najmniej dwoch niezaleznych recenzentow spoza jed-
nostki, w ktorej afiliowani sg autorzy publikacji.

2. W przypadku tekstow powstatych w jezyku obcym, co najmniej jeden z recenzentow jest afiliowany
w instytucji zagranicznej, innej niz narodowos¢ autora pracy.

3. W procesie recenzowania stosowane jest rozwigzanie, w ktorym autor(zy) i recenzenci nie znaja
swoich tozsamosci (tzw. double-blind review process).

4. Wyznaczajac recenzentdw redakcja wydawnictw KPZK PAN zachowuje ponadto zasade zapobie-
gania konfliktom interesow migdzy recenzentem a autorem; za konflikt interesow miedzy autorem
a recenzentem uznaje si¢:

a) bezposrednie relacje osobiste (pokrewienstwo, zwigzki prawne, konflikt personalny),

b) relacje podleglosci zawodowe;,
¢) nawigzanie bezposredniej wspotpracy naukowej w ciagu ostatnich dwoch lat poprzedzajacych
przygotowanie recenzji.

5. Recenzje majg form¢ pisemng i koncza si¢ jednoznacznym wnioskiem co do dopuszczenia artyku-
tu do publikacji lub jego odrzucenia, lub warunkowego dopuszczenia tekstu do publikacji po jego
poprawieniu przez autora wedtug uwag zawartych w recenzji. W takiej sytuacji, recenzent moze
zastrzec sobie prawo do ponownego zrecenzowania pracy, po dokonaniu przez autora poprawek
wskazanych w pierwszej recenzji. Do publikacji dopuszczane bgdg prace posiadajace dwie pozytyw-
ne recenzje (zawierajace wniosek o dopuszczenie do publikacji).

6. Zasady kwalifikowania lub odrzucenia publikacji oraz formularz recenzji, ktory stanowi zatacznik do
niniejszego dokumentu, sg podane do publicznej wiadomosci na stronie internetowej wydawnictw
KPZK PAN (zasady recenzowania publikacji podawane sa rowniez w kazdym numerze czasopisma).

7. W przypadku wydawnictw KPZK PAN (serie: Biuletyn, Studia, Studia Regionalia) majacych cha-
rakter monografii naukowej nazwiska recenzentow sa ujawniane.

8. W przypadku wydawnictw KPZK PAN (serie: Biuletyn, Studia, Studia Regionalia) majgcych cha-
rakter wydawnictw zbiorowych (zbior artykutdw poswigconych zagadnieniu okreslonemu w tytule
tomu), nazwiska recenzentow poszczegolnych artykutow nie s ujawniane. Raz w roku w ostatnim
tomie kazdego z wydawnictw KPZK PAN (serie: Biuletyn, Studia, Studia Regionalia) podaje si¢ do
publicznej wiadomosci liste recenzentow wspotpracujacych z redakcjg w danym roku. Lista statych
recenzentOw zamieszczona zostaje rOwniez na stronach internetowych KPZK PAN.
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Zasady przygotowania publikacji w wydawnictwach
Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN

Dotyczy redaktoréw toméw:

Materialy przeznaczone do Biuletynu KPZK PAN, Studiéw KPZK PAN i serii anglojezycznej Studia
Regionalia KPZK PAN powinny by¢ kompletne, obejmowa¢ strone tytutowa, spis tresci wskazujacy
kolejnos¢ artykutow, przedmowe oraz wszystkie artykuty wraz z abstraktami w jez. angielskim, tabelami
1 rycinami.

Dotyczy autoréw artykulow:

I. Wytyczne i uwagi edytorskie

1. Struktura artykutu naukowego sktadanego do publikacji w wydawnictwach KPZK PAN (serie: Biu-
letyn, Studia, Studia Regionalia) powinna przedstawia¢ si¢ w sposob nastepujacy:
o tytul — maksymalnie 2-3 linijki maszynopisu;

e abstrakt w jezyku angielskim — nie wigcej niz pot strony maszynopisu standardowego (ok. 100
stow), powinien zawiera¢: sformutowanie celu pracy/badan, identyfikacj¢ obiektu badan, przed-
miotu rozwazan, istot¢ stosowanej metody, najwazniejsze wyniki i wnioski; abstrakt powinien
zawiera¢ stowa kluczowe (5-10 stow);

e wstep — zawierajacy np. identyfikacje problemu badawczego, pytania badawcze, hipotezy, cele
pracy, opis wykorzystanych materiatow, zastosowanych metod badawczych itp.;

e zasadnicza cz¢$¢ pracy (rozwinigeie) — zawierajaca: wyniki badan, studidw, analiz, wnioski, dys-
kusje, polemike z innymi pracami, rekomendacje zaadresowane przedmiotowo, podmiotowo itp.;

e zakonczenie — bedace rodzajem podsumowania przeprowadzonych rozwazan, zawierajgce np. ze-
stawienie najistotniejszych wnioskow, rekomendacji itp.;

e podzickowania — opcjonalnie oraz ewentualna informacja o Zrodtach finansowania publikacji
i wktadzie innych podmiotéw w opracowanie publikacji (zgodnie z wymogami jako$ciowymi
i standardami etycznymi opisanymi nizej);

o spis literatury (bibliografii) — tylko pozycji cytowanych/przywotywanych w tekscie artykutu;

e afiliacja autora/wspotautorow (informacja o autorze/autorach powinna zawiera¢ nastepujace dane:
stopien naukowy, nazwa uczelni, wydziatu, instytutu, katedry, adres uczelni, e-mail, telefon kon-
taktowy);

o zalaczniki/dodatki/suplementy — opcjonalnie (bgdg publikowane tylko w szczegdlnie uzasadnio-
nych sytuacjach po uzgodnieniu z Redakcjg wydawnictw KPZK PAN);

e indeksy — opcjonalnie (gtownie do wydawnictw w formie monografii naukowe;j).

2. Prace powinny mie¢ objetos¢ ok. 1 ark. wydawniczego (1 ark. = 40 000 znakow); prace o wigkszej
objetosci powinny by¢ uzgadniane 1 zaakceptowane przez Redakcj¢ wydawnictw KPZK PAN.
3. Strona tekstu w dostarczonej pracy powinna by¢ zgodna z maszynopisem standardowym — liczy¢ ok.

1800 znakéw — tzn. 30 wierszy po 60 znakow (spacje to tez znaki). Strony powinny by¢ ponumerowane.

4. Prace powinny by¢ dostarczone na nosniku typu CD-R lub przestane droga elektroniczng w progra-
mie uzgodnionym z Redakejg (np. MS Word, Word Perfect). W przypadku stosowania nietypowego
edytora tekstu nalezy przygotowaé plik w formacie RTF lub ASCII.
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5. Uwagi dotyczace przygotowania map, rycin i zdjg¢:

a) Jako$¢ ilustracji powinna pozwala¢ na ich bezposrednig reprodukeje. Ilustracje w formie map
bitowych musza mie¢ rozdzielczo$¢ wynoszaca co najmniej 300 dpi i by¢ zapisane w typowym
formacie graficznym. Materiat ilustracyjny powinien by¢ dostarczony na foliach, kalkach lub do-
brej jakosci odbitkach, nie wymagajacych przerysowania, nadajacych si¢ do skanowania lub tez
na no$niku w plikach.

b)Najlepsza formg sa ryciny zapisane wektorowo w programie Corel Draw, Adobe Ilustrator, MS
Word, MS Excel lub podobnych, dajacych si¢ odczyta¢c w wymienionych programach. Ryciny
wektorowe pozwalaja na zmiang czcionki i jej wielkos¢ na przyjeta w publikacjach KPZK PAN,
ewentualnie zmiang koloréw na szrafy (w druku czarnobiatym).

¢) Ryciny bitmapowe (fotografie, mapy, reprodukcje, skany, ryciny postscriptowe) powinny by¢

przygotowane w rozdzielczosci co najmniej 300 dpi i podstawie 130 mm dajacych si¢ odczytac
w programie Adobe Photoshop lub Adobe Acrobat (np.: .tif, .jpg, .eps, .pdf).

d) Material ilustracyjny Sciagniety z Internetu nie nadaje si¢ do druku, ze wzgledu na mala

rozdzielczos¢.

6. Notki (odsylacze, przypisy) w tekscie powinny mie¢ jednolita numeracjg.

7. Przypisy dolne stuza wylacznie do komentowania pewnych watkow pobocznych zaanonsowanych
w tekscie gtownym pracy — tzn. odnoszg si¢ do pewnego fragmentu tekstu gtdwnego, zawierajacego
objasnienia do tego fragmentu, np. informacje o innych pracach, komentarze, dygresje, polemiki. Nie
moga natomiast stuzy¢ jako odnos$niki do literatury (tzn. zamiast odnosnikow w nawiasach w tekscie
glownym pracy).

8. Cytaty zawarte w pracy musza by¢ wyraznie oznaczone w tekscie — ,,wzigte w cudzystow”. Cytaty
musza by¢ udokumentowane: nalezy wskaza¢, skad pochodza.

9. Powigzania cytatu z opisem bibliograficznym cytowanego dzieta/dokumentu, zawartym w spisie lit-
eratury na koncu pracy, dokonuje si¢ przez wstawienie w odpowiednim miejscu tekstu odnosnika do
literatury, w nawiasie, w ktorym podaje si¢: nazwisko autora cytowanej pracy, rok wydania cytowa-
nej pracy, strong lub zakres stron, z ktorych cytat zaczerpnigto. Przyktad:

[Tyrata 2001, s. 10] lub [Strategia... 2000, s. 10].

Jezeli nazwisko autora pojawia si¢ jako naturalny element tekstu, w nawiasie podaje si¢ tylko rok wyda-
nia cytowanej pracy — np.:

Wedtug Tyraty [2001, s. 10] lub Zgodnie z zapisami Strategii... [2000, s. 10].

Cytujac dwie prace tego samego autora wydane w tym samym roku, dla uniknigcia nieporozumien, przy
roku wydania dodaje si¢ mate literki ,,a”, ,,b”, ,,c” itd., np.:

[Tyrata 2001a, s. 10], a w innym miejscu tekstu [Tyrata 2001b, s. 33].

Peten opis bibliograficzny cytowanej pozycji zamieszczany jest w spisie literatury przedmiotu na koncu
pracy.

Uwaga: W wydawnictwach KPZK PAN nie stosuje si¢ powolywania literatury w tekscie przez zasto-
sowanie odno$nikow numerycznych w nawiasach kwadratowych [#] lub w postaci indeksu gornego
# lub [#], odsytajacego do przypisu dolnego lub przypisdw koncowych, gdzie umieszczane bytyby
wowczas opisy bibliograficzne cytowanych prac.

10. Spis literatury przedmiotu (spis bibliografii) powinien by¢ umieszczony na koncu pracy i obejmowac
tylko pozycje, na ktore powotuje si¢ autor publikacji w tekscie, w wykazie utozonym alfabetycznie.
Poszczegolne opisy bibliograficzne powotywanych prac (ksiazek, artykutow, rozdziatéow w mono-
grafiach, dokumentow itp.) powinny zawiera¢ kolejno: nazwisko i pierwsza liter¢ imienia autora, rok
wydania, tytul pracy napisany kursywa, nazw¢ wydawcy, miejsce wydania. Przyktad:
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Artykuk: Besala J., 2002, Zywioly sterujq historig. ,,Focus” nr 4(79).
Ksigzka: Tyrata P., 2001, Zarzqdzanie kryzysowe. Wyd. PWE, Torun.
Rozdzial w ksiazce:
Berlinski T., 2000, Roznorodnosé postrzegania zagrozen, [w:] Zarzqdzanie bezpieczenstwem, P. Ty-
rata (red.). Wyd. Profesjonalnej Szkoty Biznesu, Krakow.
Dokument:
Strategia rozwoju energetyki odnawialnej, 2000, Ministerstwo Srodowiska, Warszawa.
11. Teksty powinny by¢ przygotowane tak starannie, aby mogly by¢ drukowane bez zmian, z wyjatkiem
rutynowych poprawek edytorskich.

ILWymogi jakosciowe i standardy etyczne

W trosce o dochowanie najwyzszych standardow redakcyjnych oraz w celu zapobieZenia nierzetelnosci

w publikacjach naukowych okreslanych jako tzw. ghostwriting' i guest authorship® redakcja wydawnictw

naukowych KPZK PAN wymaga od autorow ujawniania informacji o podmiotach przyczyniajacych sig

do powstania publikacji (wktad merytoryczny, rzeczowy, finansowy efc.). W tym celu zobowigzuje si¢
autorow do zachowania nastgpujacych standardow podczas przygotowywania tekstow sktadanych do
publikacji w Biuletynie KPZK PAN, Studiach KPZK PAN, oraz serii Studia Regionalia KPZK PAN:

1. W przypadku publikacji naukowych, ktore nie zostaly wykonane samodzielnie, tzn.
opracowano je we wspotautorstwie, lub z wykorzystaniem pomocy wyspecjalizowanego
podmiotu (osoby fizycznej lub prawnej), w koncowej czgséci pracy (w punktach: ,,po-
dzigkowania”, ,,afiliacje autorow”) nalezy zawrze¢ note, w ktorej ujawniany jest wktad
poszczegdlnych autorow (wspotautorow) w powstanie publikacji (artykutu, monografii).
Oznacza to konieczno$¢ podania ich afiliacji oraz kontrybucji, tj. informacji kto jest auto-
rem koncepcji, zatozen, zastosowanych metod, protokotu itp., wykorzystywanych w toku
pracy badawczej — przygotowywania publikacji; gldéwna odpowiedzialno$¢ ponosi autor
zglaszajacy manuskrypt.

2. Autor/wspoétautorzy podaja ponadto informacje o ewentualnych zrodtach finansowania
publikacji, wktadzie instytucji naukowo-badawczych, stowarzyszen i innych podmiotéw
w opracowanie publikacji (financial disclosure).

Redakcja wydawnictw naukowych KPZK PAN informuje, Ze wszelkie przejawy nierzetelnoSci

naukowej, zwlaszcza lamania i naruszania zasad etyki obowiazujacych w nauce, w tym wykryte

przypadki ghostwriting, guest authorship beda dokumentowane i oficjalnie demaskowane, wlacz-
nie z powiadomieniem odpowiednich podmiotow (instytucje zatrudniajace autorow, towarzystwa
naukowe, stowarzyszenia edytoréw naukowych itp.).

Redaktor Naczelny
Redakcji Wydawnictw KPZK PAN

Prof. dr hab. Tadeusz Markowski

' Z ,.ghostwriting” mamy do czynienia wowczas, gdy kto$ wnidst istotny wktad w powstanie pu-
blikacji, bez ujawnienia swojego udziatu jako jeden z autoréw lub bez wymienienia jego roli w podzigko-
waniach zamieszczonych w publikacji.

2 Z ,.guest authorship” (,,honorary authorship”) mamy do czynienia wowczas, gdy udzial autora
jest znikomy lub w ogole nie mial miejsca, a mimo to jest wykazywany jako autor/wspotautor publikacji.
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Szanowni Panstwo,

Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN uprzejmie informuje o mozliwos$ci zaku-
pienia i zaprenumerowania prac Komitetu, wydawanych w trzech seriach: Biuletyn KPZK PAN, Studia
KPZK PAN i Studia Regionalia w jezyku angielskim. Wydawnictwa nasze mozna zamowi¢ w dowol-
nym czasie, zamoéwienie moze obejmowac zarowno wszystkie pozycje, jak i pojedyncze zeszyty Biu-
letynéw i tomy Studidw.

Ze wzgledu na ograniczone naktady jedynie ztoZenie imiennego zamowienia w Redakcji KPZK PAN
zapewni Panstwu zakupienie naszych wydawnictw. Wielko$¢ nakladu zalezy od liczby zgtoszonych zamo-
wien.

Pozycje wydawnicze KPZK PAN mozna kupi¢ lub zaméwi¢ w Redakcji KPZK PAN oraz w War-
szawskiej Drukarni Naukowej PAN.

Uprzejmie informujemy, ze w 2017 r. wydalismy nastepujace pozycje:

Biuletyn KPZK PAN:

7.265— Gra o przestrzen. M. Nowak, J. Martyniuk-Peczek red.

z.266 — Gospodarka przestrzenna — kluczowe problemy i koncepcje badawcze, wyzwania praktyki, profil
i innowacyjnos¢ edukacji. P. Churski red.

7.267 — Przestrzenne skutki procesow ludnosciowych na obszarach wiejskich. W. Kaminska, P. Legutko-
-Kobus red.

2. 268 — Terytorialny wymiar polityki regionalnej. Polskie doswiadczenia, J. Szlachta, A. Nowakowska
(red.)

Studia KPZK PAN:

t. CLXXIV - Gospodarka przestrzenna miast i regionow. Teoria i praktyka rozwoju obszarow funkcjo-
nalnych. T. Kudtacz, P. Branka red.

t. CLXXV  —Maciej Nowak: Niesprawnos¢ wladz publicznych a system gospodarki przestrzennej

t. CLXXVI - Miasto dostgpne jako jedno z wyzwan zintegrowanego planowania. K. Solarek red.

t. CLXIV  — Rozwdj obszarow miejskich w polityce regionow. A. Klasik, F. Kuznik red.

t. CLXXVII — Wehikufy rozwoju lokalnego i regionalnego. Nowe perspektywy poznawcze i idee strate-
giczne. A. Klasik red.

t. CLXXVII — Wyzwania dla polityki rozwoju regionalnego (tom dedykowany pamieci prof. Z. Strze-
leckiego). J. Szlachta, P. Legutko-Kobus red.

t. CLXXIX - Kreslone innowacjami Sciezki regionow stabo rozwinigtych. W. Dziemianowicz, K. Pylak,
J. Szlachta red.

t. CLXXX - Swiatlo, powietrze, stonice. Dziedzictwo mysli urbanistycznej wczesnego modernizmu
w kontekscie ksztaftowania Srodowiska zamieszkania. M. Kostrzewska i G. Rembarz red.

t. CLXXXI - Anna Jasinska-Biliczak: Endogeniczne uwarunkowania innowacyjnosci sektora mafych
i Srednich przedsigbiorstw w regionie — ujecie teoretyczne i praktyczne

Studia Regionalia KPZK PAN:
vol. 49-52 — Varia

W 2018 r. przewidujemy wydanie nastepujacych pozycji: Studia nad chaosem przestrzennym.
A. Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyniski red.; Tom I — A. Kowalewski, M. Nowak: Bezlad prze-
strzenny i prawo: uwarunkowania, procesy, skutki, rekomendacje; Tom I — Koszty beztadu przestrzen-
nego. A. Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszynski red.; Tom I1I - P. Sleszynski, A. Kowalewski, T. Mar-
kowski: Synteza. Uwarunkowania, skutki i propozycje naprawy; Mieszka¢ w porcie. G. Rembarz red.;
Pigkno i energia: wspolczesny model budowania dzielnic mieszkaniowych w Europie. G. Rembarz red.;
B. Szulczewska: Zielona infrastruktura — czy koniec historii; Rola wielkich miast w rozwoju spoleczno-
-gospodarczym Polski. J. Wozniak, J. Szlachta red.; Rozwdj lokalny i regionalny. Teorie i zastosowania.
A. Klasik, F. Kuznik red.; T. Markowski, D. Drzazga, D. Sikora-Fernandez, L. Groeger, J. Danielewicz:
Raport w sprawie polityki mieszkaniowej panstwa; Marka turystyczna. Kreowanie, rozwoj, promocja
markowych produktow turystyki zdrowotnej i aktywnej. W. Kaminska i M. Wilk-Grzywna red.
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Lista recenzentow wydawnictw KPZK PAN

Bozena Degorska, Bolestaw Domanski, Ryszard Domanski, Marek Dutkowski,
Wojciech Dziemianowicz, Wanda Gaczek, Krystian Heffner, Andrzej Hopfer,
Ryszard Janikowski, Michat Jasiulewicz, Wioletta Kaminska, Mariusz Kistowski,
Piotr Korcelli, Stanistaw Korenik, Marek Kozak, Tadeusz Kudtacz, Florian Kuznik,
Krzysztof Malik, Andrzej Miszczuk, Bogdan Ney, Ewa Pancer-Cybulska,
Feliks Pankau, Dominika Rogalinska, Janusz Stodczyk, Grzegorz Slusarz,
Zbigniew Zioto, Piotr Zuber, Maciej Zurkowski

Wydanie I. Naktad 240 egz.
Druk ukonczono we wrzesniu 2018 r.
Sktad i druk: Millroy s.j.
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