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1. Wprowadzenie

1.1. Cel publikaciji

Niniejsza publikacja stanowi kompendium wiedzy na temat mieszkalnictwa
rozumianego jako wazny element rozwoju lokalnego. W zatozeniu ma wspierac¢ gminy
w prowadzeniu swiadomej i aktywnej polityki mieszkaniowej. Taki zamyst przesgdza
o aplikacyjnym charakterze podrecznika — prymacie praktycznych wskazdwek,
insfrumentow i dobrych praktyk nad rozwazaniami teoretycznymi. Opracowanie ma
by¢ zatem wszechstronnym zbiorem réznorodnych i innowacyjnych rozwigzan, co
sprawia, ze bedzie przydatne dla wszystkich gmin, niezaleznie od ich specyfiki czy
problemow mieszkaniowych, z jakimi sie borykajq.

W obliczu utrzymujgcych sie negatywnych trendéw demograficznych mieszkalnictwo
stato sie najpilniejszym wyzwaniem rozwojowym Polski z powodu wieloletnich
zaniedban ibraku kompleksowej polityki w tym zakresie. Na poziomie krajowym
odpowiedzig na zdiagnozowane problemy w tej sferze, jak i potencjalng role tego
sektora w przeciwdziataniu depopulacii jest uchwalony w 2016 r. Narodowy Program
Mieszkaniowy (NPM) bedqgcy jednym z narzedzi stuzgcych realizacji Strategii na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju. Program ten stawia za cel zwiekszenie dostepnosci
mieszkan dla oséb o umiarkowanych dochodach i oséb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym, a takze poprawe stanu technicznego oraz zwiekszenie efektywnosci
energetycznej budynkow ilokali mieszkalnych. NPM wyznacza kierunki krajowej polityki
mieszkaniowej] w oparciu o zintfegrowane sfery legislacyjng i finansowg — m.in. w
postaci rzgdowego programu Mieszkanie Plus, pakietu narzedzi wspierajgcych
budownictwo spoteczne i dziatania termomodernizacyjne czy nowelizacje ustaw o
finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni
i domow dla bezdomnych lub ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych.

Stworzone instrumenty sqg skierowane do réznych podmiotdw, jednym z gtéwnych sg
gminy, do ktérych zadan wtasnych nalezy obowigzek readlizacji potrzeb
mieszkaniowych za pomocqg budownictwa komunalnego. Gminy powinny stac¢ sie
aktywnym aktorem na rynku nieruchomosci, by¢ motorem polityki mieszkaniowe;.
W takim rozumieniu powinny na poziomie lokalnym wpisywac sie w cele wytyczone
w Narodowym Programie Mieszkaniowym. Taka rola gmin jest zgodna z intencjg
niniejszego  podrecznika, azaproponowane W nim rozwigzania stanowiq
zakotwiczenie programu na gruncie lokalnym.

Gminy jako podmioty realizujgce potrzeby mieszkaniowe stojg wiec przed powaznymi
wyzwaniami, do ktérych po pierwsze nalezy deficyt mieszkan wyrazajgcy sie
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w niewystarczajgcym zasobie komunalnym, braku ofert dia oséb o umiarkowanych
dochodach, braku ofert dla okreslonych grup ludnosci (np. mtodych, senioréw, oséb
Z niepetnosprawnosciami, zagrozonych wykluczeniem spotecznym). Problemem jest
takze stan techniczny istniejgcego zasobu, czesto wymagajgcego remontu lub
modernizaciji. Oprécz koniecznosci budowy nowych mieszkan z myslg o osobach o
zréznicowanych dochodach i potrzebach oraz podnoszenia standardu domdw i lokali
mieszkalnych, usuwania barier architektonicznych czy zrédet niskiej emisji istnieje tez
potrzeba podnoszenia jakosci ustug publicznych zwigzanych z zarzgdzaniem zasobem
gminnym. Dziatania na rzecz zwiekszania zasobu, polepszania jego jakosci
i racjonalizaciji zarzgdzania nim mogqg okazac sie jednym z kluczowych elementow
polityki rozwojowej gminy, przeciwdziatajgcym problemom depopulacjii utraty funkcii
spoteczno-gospodarczych miast.

Wyzwania te sprawiajg, ze nadszedt czas, aby nadac polityce mieszkaniowej
odpowiednig range w rozwoju lokalnym. Wigze sie to z odejsciem od dziatan
o charakterze czysto operacyjnym, ktére obecnie sprowadzajg sie czesto do
opracowywania i realizacji wieloletnich programdw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminnym, na rzecz dtugofalowego planowania strategicznego. Aby
sprostac tak rozumianym wyzwaniom w sferze mieszkalnictwa, jak i, szczerzej, w sferze
rozwoju lokalnego, sektor mieszkaniowy musi stac sie integralng cze$cig gminnej
strategii rozwoju - zaistnie¢ w gminnych dokumentach strategicznych. Jego
rozwiniecie w postaci catosciowej koncepcji celdw, kierunkdw dziatan, planowanych
instrumentéw i konkretnych zadahn powinno stac¢ sie przedmiotem odrebnego
dokumentu — polityki mieszkaniowej gminy - spdjnego z catosciowqg koncepcjq
rozwoju gminy.

Mieszkalnictwo jako wazny czynnik rozwoju lokalnego wymaga wiec zintegrowanych,
kompleksowych i komplementarnych dziatan gminy nie tylko w stosunku do swojego
zasobu, ale takze innych graczy na rynku nieruchomosci - spdtdzielni, TBS,
deweloperéw komercyjnych, wspdlnot mieszkaniowych, wtascicieli prywatnych.

Niniejsza  publikacja, promujgca efektywne  gospodarowanie  sektorem
mieszkaniowym rozumianym jako istotny komponent rozwoju lokalnego, adresowana
jest wiec przede wszystkim do wtodarzy miast, ktérzy szukajqg inspiracji do usprawnienia
prowadzonej polityki mieszkaniowej. Wychodzgc z tej perspektywy, daje ona
wskazowki, jak radzi¢ sobie ze zréznicowanymi problemami mieszkaniowymi w ramach
kompleksowej, nowoczesnej polityki rozwojowej, wpisujgcej sie w krajowe zatozenia
rozwojowe. Treéci teoretyczne dotyczgce narzedzi czy struktury dokumentédw na
temat polityki mieszkaniowej zostaty zilustrowane przyktadami strategii miast, w ktérych
umieszczono mieszkalnictwo w celach strategicznych lub operacyjnych. Role
dokumentu, jakim jest polityka mieszkaniowa i jej elementy, przedstawiono na
przyktadzie polityk tych miast, ktére podjety wyzwanie zwigzane z integracjg aspektow
strategicznych i wdrozeniowych. Jako uzupetnienie przedstawiono rowniez przyktady
nowoczesnych narzedzi z innych miast, np. dostepnych w Specjalnych Strefach



Rewitalizacji czy wypracowanych w ramach konkursu dotacji Modelowa
Rewitalizacja Miast! lub projektu pilotazowego w zakresie rewitalizacji2.

Obecnie odchodszi sie od koncepcji rozwoju spoteczno-gospodarczego opartego na
wzroscie iloSciowym na rzecz zrédwnowazonego rozwoju. Nastgpito przeniesienie
punktu ciezkosci polityki rozwoju ze skali ilosciowej na jakosciowq, z podejscia
sektorowego na kompleksowe i holistyczne. W tak szerokim ujeciu wazna rola
przypada mieszkalnictwu, ktére lokuje sie na pograniczu infrastruktury i polityki
spotecznej oraz infrastruktury technicznej i polityki gospodarczej, rynku i systemu
pomocy panstwa i ktére czesto pojawia sie jako dodatkowy, uzupetniajgcy element
programow rozwojowychs.

Polityka mieszkaniowa gminy zakorzeniona jest w strategii rozwoju gminy, natomiast jej
operacyjne ramy w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym sg opisane
w wieloletnim  programie gospodarowania mieszkaniowym  zasobem  gminy
(WPGMZG). Gtéwnym celem polityki mieszkaniowej na poziomie gminy jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej zgodnie z wymogami
wskazanymi w Konstytucji RP i utrzymanie odpowiedniej jakosci tego zasobu.
Realizacja tego celu wymaga szczegdlnych instrumentow wsparcia przeznaczonych
dla oséb o niskim statusie ekonomicznym lub dla specyficznych grup spotecznych
takich, jak: osoby z niepetnosprawnosciami, dtugotrwale bezrobotne, samotni
seniorzy, rodziny wielodzietne, rodzice samotnie wychowujgcy dzieci, emigranci
i uchodzcy, mniejszosci etniczne, osoby zagrozone eksmisjg, mtode matzenstwa,
studenci. Polityka mieszkaniowa nie moze polegac¢ na doraznych rozwigzaniach, lecz
na systematycznym, dtugofalowym planie wzbogacania i zarzgdzania zasobem
mieszkaniowym. Tworzenie mieszkan dostepnych musi by¢ efektem nie tylko
swiadomej polityki socjalnej, ale i polityki rozwojowej miasta4, tgczqcej rézne polityki,
w tym szczegdlnie polityke zdrowotng, gospodarczqg, przestrzenng i srodowiskowq.

1.2. Zintegrowany charakter polityki mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa to jedna z najbardziej interdyscyplinarnych i zintegrowanych
sfer dziatalno$ci samorzgdu. Z politykg spoteczng tgczy jg wspdiny cel dziatania.
Polityki te dgzg bowiem do wyrbwnywania szans i tworzenia godnych warunkéw
mieszkaniowych do prowadzenia normalnego zycia, readlizacji potrzeb
podstawowych (potrzeba schronienia) i potrzeb wyzszego rzedu — w szczegdlnosci
mozliwosci uczenia sie irozwoju, co jest decydujgcym czynnikiem umozliwiagjgcym
wyrwanie sie z biedy.

1 Zrédto: https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-
rewitalizacja-miast (dostep: 9.12.2019).

2 7rédto: https://www.funduszeeuropeijskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/pilotaze-w-zakresie-
rewitalizacji (dostep: 22.01.2020).

3 A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak (red.), Mieszkalnictwo Spoteczne. Raport o stanie polskich miast,
Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa 2018.

4 M. Bryx, A. Szelggowska, Rozwdj zasobu mieszkan dostepnych w Stolicy w perspektywie 2030, Biuro
Polityki Lokalowej Urzedu Miasta Warszawy, Warszawa 2018, s. 11.
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Polityka mieszkaniowa ze wzgledu na obiekt swego zainteresowania — mieszkanie —
ma istotny wymiar spoteczny zwigzany z przeciwdziataniem wykluczeniu i tworzeniem
podstawowych warunkéw do rozwoju osobistego kazdego cztowieka. Coraz czesciej
brak dostepnych mieszkan uznaje sie za przeszkode w zdobyciu i utrzymaniu pracy
przez osoby otrzymujgce pomoc spoteczng i rodziny o niskich dochodach?®. Chociaz
zwigzek miedzy odbiorcami pomocy spotecznej, lokalizacjg dostepnych mieszkan
i zatrudnieniem nie zostat dogtebnie zbadany, istniejg analizy wskazujgce, ze sukces
systemu opieki spotecznej jest powigzany ze wsparciem mieszkaniowym. Ustalenia te
sugerujq, ze polityka spoteczna powinna uwzgledniac pomoc mieszkaniowq (dodatki
mieszkaniowe, dostep do mieszkan o niskich lub umiarkowanych czynszach) jako
strategie sukcesu, a polityka mieszkaniowa powinna promowac lokalizacje mieszkan
blizej miejsc zatrudnienia i fransportu publicznego. Niektére lokalne badania wykazujg
rowniez, ze osoby, ktére mieszkajg blizej potencjalnych miejsc pracy, sq bardziej
sktonne do podjecia zatrudnienia. Tak wiec istnieje zapotrzebowanie na dodatkowe
dostepne cenowoé mieszkania czynszowe, kitére znajdujg sie w poblizu miegjsc
oferujgcych zatrudnienie. Inaczej modwiqc, lokalizacja mieszkan w  poblizu
potencjalnych miejsc pracy ma duze znaczenie dla prawidtowego funkcjonowania
gospodarstw domowych kwalifikujgcych sie do tych mieszkan. Warunek lokalizacji
mieszkan w nieznacznej odlegtosci od miejsc pracy jest niezmiernie istotng kwestiq
przy planowaniu lokalizacji budynkdw. Mieszkanie dostepne musi by¢ dostepne nie
tylko cenowo (czynsz), ale i lokalizacyjnie oraz tfransportowo’.

Polityka mieszkaniowa jest takze powigzana z politykg zdrowotng, poniewaz brak
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych moze wywiera¢ negatywny wptyw na
zdrowie dzieci i dorostych w gospodarstwie domowym. Niekorzystne warunki (m.in.
brak wentylacji powodujgcy zagrzybienie czy wykonanie budynku z materiatéw
niebezpiecznych, np. azbestu, brak dostepu do terendw zielonych, brak miejsc
rekreacji) powodujg zwiekszenie liczby oséb podupadajgcych na  zdrowiu
(np. chorujgcych na astme i inne choroby uktadu oddechowego, ulegajgcym
zatruciom otowiem). Pomoc mieszkaniowa jest zatem w niektérych przypadkach
strategiq poprawy zdrowia publicznego dzieki stworzeniu dla rodzin oferty mieszkan
o odpowiednim standardzie w budynkach spetniajgcych wymogi techniczne,
w otoczeniu z dostepnymi terenami zieleni i rekreacii.

Nie mniej istotne jest powigzanie polityki mieszkaniowej i gospodarczej,
w szczegolnosci w odniesieniu do rynku pracy. Brak elastycznej podazy mieszkan
w regionach rozwijajgcych sie wptywa na wzrost cen mieszkan i w konsekwencji
czesto staje sie jednq z barier rozwojud. Dostepne mieszkania sprzyjajg mobilnosci, gdy

5 B. Sard, M. Waller, Housing Strategies to Strengthen Welfare Policy and Support Working Families, Center
on Urban & Metropolitan Policy The Brookings Institution and The Center on Budget and Policy Priorities,

The Brookings Institution, April 2002, https://www.brookings.edu/wp-
content/uploads/2016/06/sardwallerhousingwelfare.pdf (dostep: 19.11.2019).
¢ Tamze.

M. Bryx, A. Szelggowska, dz. cyt., s. 16.

8 R. Cyran, Zintegrowana polityka mieszkaniowa jako instrument rozwoju lokalnego, ,Studia
Ekonomiczne"”, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, 2013 | nr 144, cz. 2 Nowoczesne instrumenty
polityki rozwoju lokalnego - zastosowanie i efekty w matych miastach | 217-226, s. 220.
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http://bazekon.icm.edu.pl/bazekon/element/bwmeta1.element.ekon-element-0b594d89-ecb7-335c-8f9c-af8dd93a6ba7

sq zlokalizowane w gminach, ktére dysponujg miejscami pracy. Rozwdj gospodarki
wywotuje potrzebe zwiekszania zatrudnienia profesjonalistow w danej dziedzinie, co
moze wigzac sie z koniecznoscig zapewnienia mieszkan pracowniczych. Moze to by¢
wazny instrument polityki rozwoju zachecajgcy do przeprowadzki do gmin o wiekszych
mozliwosciach zatrudnienia dzieki ofercie dostepnych mieszkan przeznaczonych dla
szczegdlnie pozagdanych przez rynek prywatny lub publiczny (np. informatykdw,
lekarzy, inzynierdw, naukowcow). Taki instrument staje sie zatem waznym elementem

wdrazania polityki rozwoju lokalnego, poniewaz pozwala przekuwac zapisy
dokumentdw na realne dziatania i rozwdj gospodarczy?.

Sektor mieszkaniowy ze sferq gospodarczqg tqgczy tez polityka odnoszgca sie do lokali
uzytkowych potozonych w budynkach mieszkalnych. Szczegdlnie w przypadku lokali
miejskich usytuowanych w budynkach komunalnych gmina jako wtasciciel ma
decydujgcy gtos i moze za pomocqg odpowiednio prowadzone], kompleksowe;j
polityki wywierac wptyw na sytuacje gospodarczg, spoteczng i techniczng na danym
obszarze. Takie cato$ciowe podejscie jest typowe dla procesu rewitalizacji — stqd tez
inferwencje tgczgce kwestie mieszkaniowe i gospodarcze sg najczesciej prowadzone
na obszarach rewitalizacji'®. W tym podejsciu traktuje sie nieruchomos¢ jako catose,
Co przesqdza o zintegrowanym charakterze interwenciji. Na podstawie oceny potrzeb
remontowych i potencjatdw lokali uzytkowych bedgcych w zasobach gminy mozna
okreslic przeznaczenie wybranych lokali uzytkowych na potrzeby typdw pozgdanych
ustug, np. wspierajgcych lokalne rzemiosto!!. W wiekszosci przypadkdw takie dziatania
sg powigzane z przeprowadzeniem remontdw w lokalach icatych budynkach
mieszkalnych. Miasto przeprowadza remont, a nastepnie opracuje warunki konkursu
przewidujgce wynajem przedsiebiorcom o pozgdanym profilu. Aby przyciggngc
przedsiebiorcéw, gmina oferuje im wsparcie, np. w postaci ulg, co moze wptyngé na
zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru i rozwigzanie problemu pustych lokali
uzytkowych'2, Integracja tych polityk polega na tym, ze lokale mieszkalne i uzytkowe
zostang podporzgdkowane jednemu planowi zarzgdzania zasobami komunalnymi,
ktéry obejmie zaréwno plan remontéw budynkdw, jak i lokali uzytkowych, ale takze
likwidacje zadtuzenia w lokalach mieszkalnych i uzytkowych. Kohcowym efektem jest
stworzenie warunkdw do samofinansowania sie budynkédw gminnych. Dziatania te
mozna wzmocni¢ programem aktywizujgcym mieszkahcow czy rewaloryzacjq
otaczajgcej budynki przestrzeni, w tym zwiekszajgcym jej dostepnosc. Przyczyni sie to
do podniesienia jakosci zycia mieszkancdw, zwiekszenia atrakcyjnosci prowadzenia

? M. Bryx, A. Szelggowska, dz. cyt., s. 15.

10 Efektywne tgczenie obu polityk zostato wypracowane w ramach projektu ,,Rewitalizacja obszaru ul.
Lubartowskiej i dawnego Podzamcza w Lublinie poprzez ozywienie gospodarcze obszaru za pomocq
zintegrowanej poprawy zarzgdzania zasobem komunalnym, dziatan spotecznych i poprawy stanu
zabudowy zabytkowej — uzupetnienie Programu Rewitalizacji Lublina dla wskazanego obszaru”
przygotowanego w ramach konkursu Modelowej Rewitalizaciji Miast. Zob.:
http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-
rewitalizacja/lublin (dostep: 19.20.2020).

1T, Kazmierak, Plan zarzqdzania zasobami komunalnymi na obszarze Modelowej Rewitalizacji pod kgtem
przeznaczenia lokali uzytkowych na potrzeby tradycyjnych rzemiost i ustug oraz tzw. przemystow
kreatywnych, 2018.

127rédto: http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-
rewitalizacja/lublin/ (dostep: 22.01.2020).
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http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-rewitalizacja/lublin
http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-rewitalizacja/lublin/
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dziatalnosci gospodarczej i przestrzeni publicznej. Tym samym powigzanie polityki
mieszkaniowej i polityki wzgledem lokali uzytkowych moze by¢ waznym elementem
wdrazania procesu rewitalizacji i polityki rozwoju lokalnego.

Wtasciwie prowadzona polityka mieszkaniowa moze tez pomdc we wspieraniu
policentrycznego rozwoju i ograniczaniu suburbanizaciji, przyczyniajgc sie do zwartosci
miast czy ,powrotu do centrum”. Wysokg jako$S¢ Srodowisk mieszkaniowych,
t]. dogodnie potozonych wzgledem miejsc pracy i ustug oraz wyposazonych w petng
infrastrukture techniczng (np. wodociqgi, kanalizacja, drogi, komunikacja zbiorowa)
i spoteczng (np. parki, przestrzenie publiczne, obiekty sportowe, oSwiatowe
i kulturalne), zapewnia integracja polityki przestrzenne] z politykg mieszkaniowq's.
Kosztowne obiekty i urzgdzenia wymagajq tez odpowiednich srodkdw finansowych,
Cco mozna uzyskac¢ przez zwiekszenie wymagan prawnych zwigzanych z inwestycjami
budowlanymi lub tworzenie warunkéw optacalnosci dla ekonomicznej urbanizacii'4.
Podejmowanie tego rodzaju decyzji oznacza proaktywng polityke, polegajgcg na
kreowaniu rozwoju osadniczego Ww miejscach gwarantujgcych  tworzenie
racjonalnych struktur osadniczych, czyli sprawnych ekonomicznie, ekologicznie
i zapewniajgcych wysokqg jakos¢ zycia's.

Z kolei wybor lokalizaciji dla nowych inwestycji (w tym obiektdw mieszkalnych) czesto
wigze sie z trwatym, nieodwracalnym zajmowaniem terendw otwartych, biologicznie
czynnych. Szczegdlnie chaotyczna urbanizacja prowadzi do utraty naturalnych lub
seminaturalnych siedlisk przyrodniczych. Skutecznym Srodkiem przeciwdziatajgcym
lokowaniu nowych inwestycji na greenfieldach a tym samym zapobiegajgcym
rozproszeniu zabudowy sg obowigzujgce od kilku lat bilanse terendw, na podstawie
ktérych wyznacza sie kierunki zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy
formutowane w  studiach  uwarunkowan ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego. Analizy wykazaty, ze gminy przeznaczaty zbyt duze powierzchnie
terendw pod zabudowe mieszkaniowq, a ich wielko$¢ nie wynikata z faktycznych,
zidentyfikowanych potrzeb's. Nadmierne rezerwy terendw pod budownictwo
mieszkaniowe przeszkadzajg we wtasciwym i racjonalnym zarzgdzaniu strategicznym,
dlatego bilansowanie terenu w podziale na funkcje mieszkaniowq, ustugowq
i przemystowqg pozwoli na petne wykorzystanie obszardw o zwartej zabudowie
i terendw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Z tego
powodu wykonanie takiego bilansu jest tez przydatne do opracowania gminnych
dokumentow strategicznych.

13 B. Audycka, M. Ruszkowska-Cieslak, Mieszkalnictwo w Polsce. Dobre praktyki, Habitat for Humanity
Poland, Warszawa, 2017, s. 119.

14 Tamze, s. 121.

15Tamze, s. 119.

16 P, Sleszynski (red.), Analiza stanu i uwarunkowari prac planistycznych w gminach 2014 r. Instytut

Geogrdfiii Przestrzennego Zagospodarowania im. S. Leszczyckiego PAN, Warszawa 2016.
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Standardy techniczne budownictwa mieszkaniowego mogg miec tez istotny wptyw
na stan srodowiska przyrodniczego'’. Polityka mieszkaniowa tqczy sie zatem z politykg
Srodowiskowqg w sposobie projektowania i funkcjonowania obiektow mieszkalnych
oraz najblizszego ich otoczenia. Promowane przez gmine rozwigzania mogg
pomagac w adaptacii do zmian klimatu (np. ograniczanie wysp ciepta) lub poprawie
warunkéw Srodowiskowych (np. zwiekszenie efektywnosci energetycznej budynkow,
ograniczenie niskiej emisji). Stuzg takze wprowadzeniu standarddw dotyczgcych
zwiekszania udziatu zieleni urzgdzonej zaréwno w sqgsiedztwie obiektow mieszkalnych
(parki, skwery, zielence, zakrzewienia, klomby), jak i w obrebie samych budynkdow
(zielone dachy, zielone Sciany).

177, Markowski, M. Turata (red.), Planowanie jako instrument zintegrowanego zarzqdzania w jednostkach

samorzqdu terytorialnego. Podrecznik dla samorzgdowcdw, Wydziat Zarzgdzania Uniwersytetu
toédzkiego, £6dz 2015, s. 23-24.
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2. Mieszkalnictwo w strategii

rozwoju gminy

2.1. Jakie miejsce zajmuje mieszkalnictwo
w strategii rozwoju gminy?

Strategie rozwoju, respektujgce wymogi czynnosci planistycznych, powinny
w najbardziej ogdinym ujeciu sktadac sie z dwoch czesci: pierwszej, przedstawiajgcej
analize stanu istniejgcego (obecnego) i drugiej, odnoszqcej sie do przysztosci. Jedng
ze sktadowych drugiej czesci sq cele —zamierzenia do zrealizowania. Zadaniem planu
strategicznego jest doprowadzenie do ich osiggniecia. Efekty uzyskane po realizacji
celdw sg traktowane joko rezultaty rozwoju lokalnego. W dokumentach
strategicznych jako trzy podstawowe cele strategiczne zazwyczaj wymienia sie: jakosc
zycia, rozwdj gospodarczy i ochrone srodowiska. Tym samym mieszkalnictwo nie
w kazdej strategii odgrywa fundamentalng role. Najczesciej jest jednym
z operacyjnych celdw szerszych zagadnieh gospodarczych, spotecznych czy
srodowiskowych. Jest to zwigzane z wypracowaniem wizji rozwoju miasta, ktdra
determinuje role i miejsce mieszkalnictwa w strategii. Mieszkalnictwo moze byc
elementem wizji, jednym z celow strategicznych lub celdw operacyjnych. Moze tez
nie pojawiac sie w celach czy kierunkach dziatan, ale np. by¢ jednym z planowanych
przedsiewzie¢, ktérych readlizacja przetozy sie na  osiggniecie  celu
ogdlnorozwojowego.

Jednak w przypadku, gdy mieszkalnictwo jest priorytetem i zostato wskazane jako cel
strategiczny, jest réwniez obecne w kierunkach dziatan i przedsiewzieciach.
Mieszkalnictwo zostato np. wskazane w wizji rozwoju miasta i celach strategicznych
w Strategii Rozwoju Miasta Katowice.
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Przyktad nr 1: Mieszkalniciwo jako cel strategiczny na przyktadzie

Mieszkaniowa wizja miasta
Katowice miastem wysokich i wyréwnanych standarddw mieszkaniowych, ustugowych i srodowiskowych

-

SKEADOWE WIZJl odnoszqgce sie do mieszkalnictwa
Katowice miastem zapewniajgcym atrakcyjne i na wysokim poziomie
technologicznym mieszkania dla aktualnych i nowych mieszkancéw

.

Pole strategiczne
Jakos¢ zycia

-

Cel strategiczny
Wysokiej jakosci standardy mieszkaniowe w dzielnicach i zredukowane rozpietosci przestrzenne
w warunkach zamieszkania

-

Kierunki dziatan
1. Rozwdj i modernizacja budownictwa mieszkaniowego
2. Energetyczna przebudowa miasta

-

Przedsiewziecia
1. Rozwdj komunalnego budownictwa mieszkaniowego, ze szczegdinym uwzglednieniem
mieszkan dla ludzi mtodych
2. Proekologiczna przebudowa systemow grzewczych, a w szczegdlnosci budynkow
mieszkalnych i publicznych

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie Strategii Rozwoju Miasta Katowice 2030, zatgcznik
do uchwaty nr XIX/365/15 Rady Miasta Katowice z dnia 17 grudnia 2015r.

Rozwdj mieszkalnictwa nie musi by¢ gtéwng osig strategii, lecz waznym celem
operacyjnym. Przyktadowo W Suwatkach przedsiewziecie Remont,
termomodernizacja i modernizacja obiektdw uzytecznosci publicznej i budynkdw
mieszkalnych realizuje bezposrednio cel operacyjny, natomiast kierunki dziatania
realizowane sqg poprzez szczegdtowe programy operacyjne, w tym wieloletni program
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.




Przyktad nr 2: Mieszkalnictwo jako cel operacyjny na przykiadzie

Cel strategiczny
Poprawa warunkdw zycia

D

Cel operacyjny
Rozwdj budownictwa mieszkaniowego oraz modernizacja istniejgcego komunalnego zasobu
mieszkaniowego

-

Kierunki dziatan
1. Kontynuowanie dziatan planistycznych w celu wyznaczenia stref przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowqg
2. Kontynuowanie rozwigzan umozliwiajgcych wniesienie wktadu finansowego w remont
mieszkania komunalnego w zamian za obnizenie czynszu
3. Stworzenie mechanizmu umozliwiajgcego zawieranie umow najmu mieszkan komunalnych
z mtodymi absolwentami decydujgcymi sie na rozpoczecie w Suwatkach dziatalnosci
gospodarczej

-

Strategiczne przedsiewziecie
(bezposrednia realizacja celu operacyjnego, ale brak bezposredniego zwigzku z kierunkami
dziatan, ktére sq realizowane przez szczegdtowe programy operacyjne miasta)
Remont, termomodernizacja i modernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej i budynkdw
mieszkalnych

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Strategii Zréwnowazonego Rozwoju
Miasta Suwatki do roku 2020, zatgcznik do uchwaty nr LI/563/2014 Rady Miejskiej
w Suwatkach z dnia 30 lipca 2014 .

Jesli mieszkalnictwo nie jest czesciq wizji rozwoju i celdw, przestanek do opracowania
specjalnego dokumentu polityki mieszkaniowej nie ma, a WPGZIMG bedzie
wystarczajgcym narzedziem do prowadzenia biezgcych dziatan. Taka sytuacja
dotyczy strategii rozwoju miasta, w ktérej problematyka mieszkalnictwa nie zostata
wskazana w wizji, celach strategicznych i operacyjnych oraz kierunkach dziatan.
Mieszkalnictwo w takim dokumencie zostato ujete w szczegétowym opisie,
sktadowych elementach i sferach polityki, ktére powinny prowadzi¢ do rozwoju
gospodarczego i wzrostu zatrudnienia.

Tym samym w przypadku strategii rozwoju mozna wyrdzni¢ trzy podejscia do ujecia
zagadnienia mieszkalnictwa: jako priorytetu, komponentu w realizacji priorytetéw lub
jako czesci szerokich dziatan uruchamiajgcych rozwdj miasta.
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Tabela 1. Mieszkalnictwo w strategii

Mieszkalnictwo w strategii
Mieszkalnictwo celem | Mieszkalniciwo celem Brak mieszkalnictwa
strategicznym operacyjnym w celach i kierunkach
. ' mieszkalnictwo
Rola mieszkalnictwa mieszkalnictwo komponentem w mieszkalnictwo jako
w strategii . realizacji priorytetu jeden z elementow
priorytetem (element
wizil) gospodarczego, sk’rodpwyghl
spotecznego, przedsiewziecC
Srodowiskowego (wizji)
Cel strategiczny + - -
Cel operacyjny - + -
Kierunki dziatan + + -
Mieszkalnictwo +
W przedsiewzieciach
Szczegbdtowy zakres
g T + + +
przedsiewziec

Irédto: opracowanie wtasne.

Pomimo ze strategie stanowig catosciowq koncepcje zarzgdzania rozwojem gminy,
w ktérej nalezy zidentyfikowac pojawiajgce sie szanse izagrozenia, wypracowac
sposoby reagowania na nie, a takze wyznaczac droge rozwoju na kolejne lata, czesto
brakuje w nich analizy i kierunkéw rozwoju sektora mieszkaniowego. Niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe iremontowe zasobu mieszkaniowego pojawiqjg sie
w rozproszonych analizach podejmowanych w skali lokalnej, regionalnej czy krajowej,
jednak nie odnajdujg one przetozenia na bariery i uwarunkowania rozwoju lokalnego,
podejmowane w catosciowych dokumentach strategicznych. Takie podejscie
powoduje, ze sektor mieszkaniowy skazany jest na dorazne dziatania o charakterze
operacyjnym, prowadzone w oderwaniu od rozwoju lokalnego. Przedstawione
przyktady Katowic czy Suwatk sq podpowiedzig, w jaki sposéb powigzac polityke
mieszkaniowq z szerszg politykg rozwojowg gmin. Z uwagi na pine potrzeby
identyfikowane obecnie ze sferg mieszkalnictwa, zasadne wydaje sie frwate
wtgczenie tego sektora do opracowywanych strategii. O miejscu mieszkalnictwa
w tych dokumentach powinna decydowac skala wyzwan zwigzanych z rynkiem
mieszkaniowym w danej gminie. Z drugiej strony mieszkalnictwo i jako$¢ zamieszkania
mogq by¢ postrzegane jako szansa na rozwdj gminy, co moze mieé kluczowe
znaczenie w obliczu utraty funkcji spoteczno-gospodarczych matych i srednich miast,
czy tez niekorzystnych proceséw zywiotowej suburbanizacji, prowadzgcej do
rozlewania sie zabudowy, utraty cennych terendw niezabudowanych. Niezaleznie od
prowadzonej polityki i przyjetej koncepcji rozwoju, mieszkalnictwo, rozumiane nie tylko
jako wsparcie rozwoju lokalnego, ale i jego nieodtgczny element, powinno by¢
waznym elementem dokumentéw strategicznych.
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2.2. Czy dane charakteryzujgce gmine w czesci
diagnostycznej powinny vzasadniaé przyjete cele
i kierunki dziatania?

Przy wypracowaniu celdéw i kierunkéw dziatan autorzy dokumentdw postugujq sie
informacjami, danymii diagnozami przytoczonymi bezposrednio ze zrédet lub zinnych
dokumentéw. Dane prezentowane w diagnozie mogg miec charakter syntetyczny lub
szczegotowy. Syntetyczna diagnoza jest zaletq strategii, poniewaz prezentuje
kompleksowe ujecie i sprzyja formutowaniu celdw o kluczowym znaczeniu dla gminy.
Rozbudowana, szczegdtowa diagnoza pozwala z kolei stworzy¢ rozbudowany zestaw

celow, bez widocznej priorytetyzacii.

W  tabeli

zostaty przedstawione powigzania miedzy

informacjami

zawartymi

w diagnozie a zakresem celdw, kierunkow dziatan i przedsiewziec.

Tabela 2. Zakres diagnozy

Diagnoza w strategii

Mieszkalnictwo celem
strategicznym

Mieszkalnictwo celem
operacyjnym

Brak mieszkalnictwa w
celach i kierunkach

Umiejscowienie
diagnozy

brak diagnozy w
strategii -
dokument bazuje na
ocenie sytuacii
spoteczno-
gospodarczej zawartej
w innym dokumencie -
wRaport o stanie
miasta Katowice 2013”

synteza diagnozy
zawarta w strategii

diagnoza w formie
raportu o sytuacji
spoteczno-
gospodarczej zawarty
w strategii

Uzasadnienie

przyjetych
celow

diagnoza zostata
opracowania z
uwzglednieniem
analiz
wewngqgtrzmiejskich, w
tym charakterystyk
dzielnic; cel zostat
sformutowany raczej
w formie wniosku niz
wyniku analizy

brak w diagnozie
analizy sytuacii
mieszkaniowej,
odniesienie do
mieszkalnictwa
znajduje sie w analizie
SWOT, na podstawie
ktérej dokonano
wskazania celdéw w
zakresie
mieszkalnictwa

Uzasadnienie
przyjetych
kierunkow
dziatan

kierunki dziatan
wynikajqg
bezposrednio z
informacii
przytoczonych w
analizach

kierunki dziatanh
dotyczgce
mieszkalnictwa
zostaty wskazane na
podstawie analizy
poza
mieszkaniowych
aspektdbw rozwoju
miasta, ktére majq
by¢ wsparte
rozwigzanymi

16




mieszkaniowymi (np.
rozwoj
gospodarczym,
rozw&j edukaciji itp.)
jedno z
przyjety zakres przedsiewzieé
przedsiewzie¢ wynika realizuje
z analizy catosci bezposrednio cel zakres przedsiewziecia
Uzasadnienie materiatu operacyjny, lecz wynika z informadii
przyjetych analitycznego kierunki dziatania zawartych w
przedsiewzieé dotyczgcego realizowane sq przez diagnozie
sytuaciji spoteczno- szczegotowe
gospodarczej w programy
miescie i dzielnicach operacyjne miasta
(w tym WPGZMG)

Irédto: opracowanie wiasne.

Przytoczone w strategiach analizy mieszkaniowe majg gtdéwnie charakter
uzupetniajgcy w stosunku do oceny stanu spoteczno-gospodarczego i jakosci
warunkow zycia w gminie. Dlatego szczegdtowe informacije (np. zestawienie liczby
lokali komunalnych, zestawienie standardu wyposazenia lokali czy dostepu do
infrastruktury technicznej) mogg zosta¢ pominiete na rzecz syntetycznych informaciji
o dostepnosci istandardzie mieszkalnictwa w gminie, rowniez w odniesieniu do
dzielnic i osiedli. Jednak warto rekomendowac, aby diagnozy poza informacjami
o sytuaciji i jakosci zycia w dzielnicach, uwzgledniaty takze charakterystyke stanu
mieszkalnictwa w poszczegdlnych czesciach gminy, z uwzglednieniem oceny potrzeb
mieszkaniowych. Co wazne, nie ma przeszkdéd technicznych do wykonywania takich
analiz, poniewaz mogg by¢ one tworzone z wykorzystaniem systemow informaciji
przestrzennej (SIP). Dzieki temu cele i kierunki dziatan zwigzane z mieszkalnictwem
bedqg mogty w wiekszym stopniu odpowiadac potrzebom mieszkaniowym obecnych
i przysztych pokoleh w zakresie rozwoju lub  modernizacji  budownictwa
mieszkaniowego.

2.3. Kiedy potrzebne sg analizy na poziomie
zréznicowania wewngtrzgminnego?

W przypadku mieszkalnictwa strategia najczesciej nie wymaga konkretnych odniesien
terytorialnych, poniewaz w wiekszosci przypadkéw dotyczy ogdinego rozwoju
dostepnego mieszkalnictwa i poprawy warunkdw zycia (np. strategia Suwatk). Sg
jednak miasta, gdzie w niektérych dzielnicach (najczesciej obszary rewitalizacii)
warunki  mieszkaniowe sg gorsze i wymagajg podejcia strategicznego
i dtugofalowego. W wiekszosci gmin pierwszg okazjg do analizy zréznicowania
wewngtrzmiejskiego proceséw rozwoju, bardziej szczegdtowq niz zagregowane
wskazniki na poziomie catej gminy, jest opracowanie programéw rewitalizacii.
Niezbednym etapem ich tworzenia jest wyznaczenie obszaru rewitalizacji - terenu,
gdzie koncentrujqg sie negatywne zjawiska w sferze spoteczneji przynajmniej w jednej
z pozostatych sfer (gospodarczej, Srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej lub
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technicznej). Zréznicowanie wewngtrzmiejskie — jesli jest przedmiotem strategii —
powinno znalez¢ odzwierciedlenie w celach operacyjnych lub kierunkach dziatania
i powinno wynikac z przeprowadzonych analiz, danych zebranych dla dzielnic, osiedli
czy sotectw.

Przyktadowo w strategii Katowic znajduje sie cel strategiczny, ktéry odnosi sie do
dzielnic. Jest to cel, ktéry dotyczy wysokiej jakosci standarddw mieszkaniowych
w dzielnicach izredukowania silnego zréznicowania wewnetrznego w  zakresie
warunkdéw zamieszkania, co wskazuje na konieczno$¢ wykorzystania szczegotowej
analizy wewngtrzgminnej w formutowaniu celdéw. Przyktadami innych strategii, w
ktérych zastosowano analizy wewngtrzmiejskie w procesie formutowania wyzwan,
celow i kierunkdw dziatan, sg dokumenty wypracowane w Bytomiu i Watbrzychu,
miast realizujgcych projekty pilotazowe z zakresu rewitalizacji pod auspicjami
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej (wczesniejsze Ministerstwo Inwestycji i
Rozwoju).

Tabela 3. Mieszkalnictwo w ujeciu wewngirzmiejskim

Iréznicowanie wewnaqtrzmiejskie

Widoczne na poziomie celu Widoczne na poziomie wyzwan oraz celu
strategicznego strategicznego i kierunkéw dziatan
Przyktad Katowic Przyktad Bytomia
Wyzwanie:
Degradacja  substancji  architektonicznej
i miasta.
Odnosi sie do procesu rewitalizacji.
Cel strategiczny: Cel sirategiczny:
Wysokiej jakosci standardy mieszkaniowe w | Bytom miastem zrewitalizowanych przestrzeni
dzielnicach i zredukowane rozpietosci | publicznych i odnowionych centrow dzielnic.
przestrzenne w warunkach zamieszkania. Odnosi sie do procesu rewitalizacji.

Odnosi sie do procesu rewitalizacji i
niwelowania réznic miedzy dzielnicami.

Kierunki dziatan:

Wspieranie rozwoju réznych form
budownictwa mieszkaniowego oraz tworzenia
nowych stref zabudowy mieszkaniowe] o
wysokim standardzie zachowaniem zasady
Zrdbwnowazonego rozwoju.

Odnosi sie do ksztattowania nowych stref
mieszkaniowych.

Zrodto: opracowanie wtasne.

Jak wynika z powyzszej tabeli, zréznicowanie wewngtrzmiejskie moze miec przetozenie
na cele strategiczne (strategia Katowic) lub na wszystkie strategiczne elementy
dokumentu, poczgwszy od wyzwan po cele strategiczne i kierunki dziatan (strategia
Bytomia). Takie podejscie pozwala przypuszczac, ze gmina nie rozwija sie w sposoéb
jednorodny, a poszczegdlne jej obszary (np. Ssrddmiescie) majg inne potencjaty
rozwojowe, ktére wynikajg z ich atrakcyjnosci lub nieduzej skali degradacji. Tym
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samym analizy na poziomie wewngtrzmiejskim powinny by¢ prowadzone zwtaszcza w
tych gminach, w ktérych takie zréznicowanie wystepuje, czyli przede wszystkim w
aminach redlizujgcych proces rewitdlizacji. Przygotowujgc program rewitalizacii,
gminy przeprowadzajg analize powiazan zapisdw programu z innymi dokumentami
strategicznymi i planistycznymi. Tym samym integracja celdw i kierunkdw dziatan jest
przedmiotem analizy, choc nie jest ona prowadzona z uwzglednieniem zréznicowania
wewngtrzmiejskiego, a raczej dotyczy ogdlnych aspektdw niwelowania barier
rozwoju. Efektem tej integracji sq czesto ogdlne zapisy w strategiach. Nie
uwzgledniajgc efektdw analiz zréznicowania wewngtrzmiejskiego w strukturze celdw
rozwojowych, mozna pogtebi¢ dysproporcje rozwojowe poszczegdinych fragmentow
miast. Innym wyzwaniom perspektywicznym podlegajg bowiem obszary centralne
gminy, a innym pozostate tereny. Rdwniez obszary zdegradowane majg odmienne
kierunki i tempo rozwoju w stosunku do pozostatych dzielnic lub w odniesieniu do
catego miasta.

2.4. Czy system wdrazania strategii powinien
uwzglednia¢ cele i kierunki dziatania w zakresie
polityki mieszkaniowej?

System wdrazania strategii moze by¢ opracowany z podziatem na hierarchie
kompetencji (model koordynacyjny, przyktad Katowic) lub podziatem na zadania
przypisane do okresSlonych podmiotdw i ewentualnych partneréw (przyktad
Wtoctawka). Wreszcie system wdrazania strategii moze nie by<¢ wskazany

w dokumentach (przyktad Suwatk).

Szczegdtowy system wdrozeniowy moze by¢ okreslony w programach operacyjnych.
Zostanie w nich spisany szczegdtowy harmonogram dziatan, plan finansowy, jednostki

odpowiedzialne za redlizacje projektdw, tryb sprawozdawczosci i metody
monitorowania realizacji projektéw w oparciu o konkretne docelowe wskazniki
produktéw i rezultatéw. Natomiast system wdrazania strategi w modelu

koordynacyjnym polega na wykorzystaniu biezgcego zasobu informaciji
gromadzonych w sprawozdaniach, przygotowanych przez poszczegdlne jednostki
organizacyjne urzedu miasta w zwigzku z realizacjg przez nie strategii i programow
funkcjonalnych. W modelu koordynacyjnym z Katowic wskazano powiazania miedzy
trzema poziomami wdrazania strategii (grupy robocze, koordynator, komitet
sterujgcy). Cele, rowniez te zwigzane z mieszkalnictwem, sg wdrazane na poziomie
komitetu sterujgcego, a kierunki dziatan na poziomie grup roboczych w ramach
programow funkcjonalnych i strategii sektorowych.

Za spodjnosc miedzy rozstrzygnieciami strategii a strategiami sektorowymi i programami
funkcjonalnymi odpowiada koordynator procesu wdrazania, monitoringu i ewaluacii
strategii (fj. Wydziat Rozwoju Miasta). Jego zadaniem — w kontekscie monitoringu
i ewaluacji — jest gromadzenie, analiza i ocena informacji dostarczanych przez
zespoty/grupy wydziatowe wdrazajgce strategie sektorowe i programy funkcjonalne,
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a takze przekazywanie opracowanych informacji komitetowi sterujgcemu, ktory petni
nadzor nad catoscig procesu wdrazania celdw strategicznych.

Rysunek 1. Model koordynacyjny wdrazania, monitoringu i ewaluaciji Strategii Rozwoju Miasta
Katowice 2030

¢c METROPOLITALNOSC PRZEDSIEBIORCZOSC TRANSPORT
a A 1 0BSZAR IROZWO) I LOGISTYKA
- SRODMIE]SKI GOSPODARCZY [MIEJSKA
Komitet sterujacy ds. wdrazania, monitorowania i ewaluacji Strategii rozwoju miasta
Koordynator procesu wdraZania, monitoringu i ewaluacji Strategii rozwoju miasta
Strategie/Programy Strategie/ Programy Strategie/Programy Strategie/Programy
funkcjonalne funkcjonalne funkcjonalne funkcjonalne
Zespat/Grupa Zespot/Crupa Zespdt/Crupa Zespot/Crupa
ds. wdrazania SF/PF ds. wdrazania SF/PF ds. wdrazania SF/PF ds. wdrazania SF/PF
Oznaczenia:

SF - strategia funkcjonalna (np. Strategia rozwoju sportu Miasta Katowice do roku 2022)
PF - program funkcjonalny (np. Programu Ochrony Srodowiska dla miasta Katowice na lata 2014-2017 z perspektywa do roku 2021)

Irédto: Strategia Rozwoju Miasta Katowice 2030, zatgcznik do uchwaty nr XIX/365/15 Rady
Miasta Katowice z dnia 17 grudnia 2015r., s. 22

Proces wdrazania strategii polega na realizaciji zawartych w niej celdéw strategicznych
i operacyjnych za posrednictwem zardwno kontynuowanych, jak i nowych
sektorowych programdw rozwoju. System zarzadzania strategicznego powinien by¢
oparty na sieci powigzan miedzy gtdwnym dokumentem, czyli strategig rozwoju
i sektorowymi programami rozwoju zawierajgcymi konkretne zestawy zadan do
realizacji celdw szczegdtowych, w tym m.in. celu mieszkaniowego. W takim ujeciu
programy sektorowe stanowiq rozwiniecie i uszczegodtowienie strategii ogdlnej,
pozostajgc z nig spodjne w zakresie nakreslonych wyzwan, celdw i kierunkdw dziatan.

2.5. Czy system monitorowania realizacji strategii
powinien uwzgledniaé¢ zatozenia dotyczqce
mieszkalnictwa?

Monitorowanie realizacji strategii rozwoju lokalnego polega na kontroli realizacji
zatozonych celdw, w tym tych dotyczgcych mieszkalnictwa. W zwigzku z tym najlepiej,
aby wybrane wskazniki odnosity sie do zakresu celu mieszkaniowego. Rzadko jednak
tak sie dzieje, gdyz ,wskazniki sprawigjg powazne ktopoty jednostkom
programujgcym. Wynika to zwykle z duzej ztozonosci celdw i matej precyzji przy ich
formutowaniu lub braku jasnych definicji poje¢ uzytych w ich opisie. Przyczyng
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problemu projektodawcodw z wskaznikami bywa réwniez niezrozumienie ich istoty
i funkciji'e”. O tym, ze mierzenie rozwoju jest w praktyce zagadnieniem wysoce
problematycznym, moze Swiadczy¢ fakt, ze wiele strategii rozwoju lokalnego nie jest
w zaden sposdb ,,owskaznikowana”.

Gdy zostaty wyznaczone cele strategiczne, system monitorowania realizaciji strategii
powinien uwzgledniac¢ tez monitoring kwestii mieszkaniowych, jak to ma miejsce
w Katowicach. Jednak przyjete tam wskazniki nie obrazujg w petni realizacji celu
mieszkaniowego, poniewaz odnoszq sie w trzech na cztery przypadki do ogdlnych
zagadnien, tylko posrednio zwigzanych z mieszkalnictwem jak: saldo migracji czy
miejsce Katowic w rankingu jakosci zycia. Tylkko jeden wskaznik strategiczny
bezposrednio dotyczy mieszkalnictwa — jest to ,liczba mieszkan (zasoby mieszkaniowe
ogdtem)”. Wskaznik ten zostat sformutowany w sposdb dos¢ ogdlny, co stwarza
szerokie pole do interpretacji. W przypadku wskaznikéw operacyjnych do monitoringu
zostaty wytypowane cztery, bardziej szczegdtowe wskazniki. Sg to: ,wydane decyzje
o warunkach zabudowy ferenu”, ,wydane pozwolenia na budowe”, ,liczba
pozyskanych lokali na cele mieszkaniowe miasta” oraz liczba i powierzchnia
budynkdw mieszkalnych bedgcych wtasnoscig lub wspdtwtasnoscig Miasta Katowice
poddanych termomodernizacji”. Dzieki takiemu wyborowi wskaznikdw ich analiza
umozliwi przede wszystkim monitorowanie rynku mieszkaniowego i inwestycji
mieszkaniowych zwigzanych z nowym budownictwem mieszkaniowym, ale takze
zwigzanych z prowadzeniem prac remontowych imodernizacyjnych oraz
monitoringiem stanu iloSciowego zasobu mieszkaniowego.

Nieco inaczej jest w przypadku strategii, w ktérej mieszkalnictwo jest celem
operacyjnym. Przyktadowo w Suwatkach jeden z przyjetych wskaznikdw umozliwia
analize wydatkdw poniesionych na gospodarke komunalng, w tym réwniez inwestycji
mieszkaniowych jako jednego z elementéw gospodarki komunalnej. Zwigzek
poszczegdlnych wydatkédw nie zostat jednak jednoznacznie wyjasniony w opisie
systemu monitorowania. W przypadku strategii, w ktérej mieszkalnictwo nie zostato
wskazane ani jako cel strategiczny, ani cel operacyjny, wskazniki odnoszgce sie do
sytuacji sektora mieszkaniowego nie pojawiq sie, uniemozliwiajgc prowadzenie
monitorowania polityki mieszkaniowej na poziomie strategii rozwoju lokalnego.

18 ). Goérniak, K. Keller, 2007, Wskazniki w ewaluacji ex-post programdw publicznych, [w:] A. Haber (red.),
Ewaluacja ex-post. Teoria i praktyka badawcza, PARP, Warszawa, s. 156.
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Tabela 4.Zestawienie wskaznikéw z podzialem na zakres podejscia do mieszkalnictwa
w strategii

: . Brak mieszkalnictwa w
. . . Mieszkalnictwo .
Mieszkalnictwo celem strategicznym . celach sirategicznych
celem operacyjnym - :
i operacyjnych
. Wyznogzone ZOST.OW wskazniki L Wyznaczone zostaty wskazniki wytgcznie do
monitforowania z podziatem na wskazniki . .
. - . celow strategicznych
strategiczne i operacyjne
Wskazniki strategiczne wynikowe Wskaznik posrednio | Wskaznik posrednio
1. liczba mieszkancdw miasta powiqgzany z celem | powigzany z
2. saldo migraciji operacyjnym w mieszkalnictwem to:
3. miejsce Katowic w rankingu jakosci zakresie
Zycia mieszkalnictwa to: 1. wydafki
4. liczba mieszkan (zasoby mieszkaniowe 1. wydatki inwestycyjne na
ogodtem) majgtkowe jednego
ogdtem na mieszkanca
Wskazniki operacyjne, aktywnosciowe gospodarke
1. liczba wydanych decyzji o warunkach komunalng i
zabudowy i zagospodarowania terenu ochrone
2. liczba wydanych pozwoleh na Srodowiska na
budowe jednego
3. liczba pozyskanych lokali na cele mieszkanca (z
mieszkaniowe Miasta budzetu
4. liczba i powierzchnia budynkdéw miasta)
mieszkalnych bedgcych wtasnoscig
lub wspdtwtasnoscig Miasta Katowice,
poddanych termomodernizacii

Irodto: opracowanie wiasne.

2.6. Kiedy zrédta finansowania realizaciji strategii
powinny pokrywaé przedsiewziecia mieszkaniowe?

Odpowiedz na pytanie o zaleznosci i przypisanie zrédet finansowania do
przedsiewzie¢ mieszkaniowych wigze sie z okreSleniem miejsca mieszkalnictwa
w hierarchii celéw oraz od tego, jak szczegdtowo opisywane sqg zrodta finansowania
realizacji strategii. Jesli mieszkalnictwo jest zaznaczone tylko sygnalnie w hierarchii
celdéw, to rodzaje zrédet finansowania przedsiewzie¢ mieszkaniowych nie powinny
by¢ wyodrebniane. Natomiast jesli poszczegdlne zagadnienia majg wskazane
insfrumenty finansujgce, nalezy rowniez sprecyzowac zrédta finansowania dotyczgce
mieszkalnictwa.

Pomimo wskazania w strategii celu strategicznego, kierunkéw dziatan i przedsiewziec
zwigzanych z  mieszkalnictwem, 1j. z rozwojem komunalnego budownictwa
i proekologiczng przebudowq, nie czesto wskazuje sie zrédet finansowania, nie wigze
sie tez celdow, kierunkdéw i przedsiewzie¢ ze zrodtami finansowania. W przypadku
Katowic, Wtoctawka i Suwatk ogdlnie wskazano zrédta finansowania strategii, choc
na réznym poziomie szczegodtowosci sformutowano cele i kierunki.
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3. Zasady opracowania

polityki mieszkaniowej
gminy

3.1. Kiedy polityka mieszkaniowa powinna stanowic¢
odrebny dokument?

Gminy, ktére majq duzy zaséb mieszkaniowy, budynki w ztym stanie technicznym oraz
duze iniezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, a takze ulegajg procesowi zmian
demograficznych: depopulacii, migraciji, starzeniu sie spoteczenstwa, w szczegdlnosci
potrzebujg odrebnego dokumentu dotyczqacego polityki mieszkaniowej. W ich
przypadku standardowe formy programowania gospodarowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi wskazane w ustawie o ochronie praw lokatorow sq niewystarczajgce
do rozwigzania ztozonych, dtugotrwatych problemdéw iwyzwan. Polityka
mieszkaniowa pozwala zdefiniowac cele strategiczne i kierunki dziatan w zakresie
rozwoju mieszkalnictwa, uwzgledniajgce rozne formy inwestowania iinstrumenty.
Dokument polityki mieszkaniowej cechuje podejicie strategiczne, natomiast wieloletni
program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy (WPGIMG) jest
dokumentem o charakterze wdrozeniowym (operacyjnym). Polityka mieszkaniowa
nie jest obligatoryjna - w przeciwienstwie do WPGIM - dlatego niewiele gmin
opracowuje jg w formie odrebnego dokumentu.

Podstawowym dokumentem, za pomocqg ktérego gmina prowadzi operacyjne
dziatania wobec zasobu komunalnego, jest wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy. WPGZMG zawiera m.in. informacje dotyczgce
wielkosci, stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy oraz plany w zakresie
zaspokajania pofrzeb mieszkaniowych mieszkahcow wymagajgcych pomocy
w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. W WPGZMG cele w odniesieniu do zasobu
komunalnego ograniczajqg sie jedynie do prognoz - do oszacowania przysztego
zasobu mieszkaniowego pod wzgledem wielkoscii stanu technicznego, chociaz plany
remontowe podawane sq zwykle z duzg doktadnosciqg (ulice bgdz nawet konkretne
adresy w mniejszych miejscowosciach). W takich prognozach brakuje analizy zmian
potrzeb mieszkaniowych i analizy wewngtrzmiejskiej zasobu mieszkaniowego, ktére sg
podstawqg do opracowania diagnozy i propozycji rekomendacii.
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Definicja: WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM
GMINY WPGIMG)

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw WPGMZG powinien by¢ opracowany co

najmniej na 5 kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczgcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizaciji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4)  zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposdb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
Zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6) Zzrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7)  wysokos¢ wydatkdw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacii, koszty
remontdw oraz koszty modernizacii lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opisinnych dziatah majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowanic
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Irédto: ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U.z 2018 r. poz. 1234, 1496.).

WPGIMG nie jest jednak dokumentem pozwalajgcym zastosowac podejscie
strategiczne, tj. dtugofalowe, tym bardziej nie pozwala na wypracowanie
innowacyjnego modelu dziatan w kwestiach mieszkaniowych. Takg mozliwos¢ daje
natomiast dokument dotyczqcy polityki mieszkaniowej w gminie, ktéry dodatkowo
stuzy kreowaniu instrumentéw zachecajgcych inne podmioty do prowadzenia
dtugofalowych dziatan w sferze mieszkalnictwa na obszarze gminy. Celem tak
rozumianej polityki jest tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zgodnie z preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekonomicznymi ludnosci przez
zastosowanie odpowiednich instrumentow na etapie procesu inwestycyjnego, w fazie
nabywania prawa do mieszkania, a nastepnie podczas eksploatacji zasobu
mieszkaniowego. W tym miejscu warto dodac, ze po nowelizacji ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu Cywilnego nastgpito ograniczenie pojecia mieszkaniowego
zasobu gminy - rozdzielenie wtasnosci gminy ispotek gminnych, ktérym gmina
powierzyta realizacje zadania wtasnego. To oznacza, ze gminy uzyskaty wiekszg
swobode w prowadzeniu polityki mieszkaniowej. Sprzyjajg temu rowniez ostatnie
zmiany w rzgdowych programach polityki mieszkaniowej kierowanych do
samorzqddw — programie spotecznego budownictwa czynszowego i programie
bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa, ktérych celem jest zwiekszenie
zasobu lokali mieszkalnych oraz lokali i pomieszczeh z zakresu pomocy spotecznej
(Fundusz Doptat).
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Operacyjny, a nie strategiczny charakter wieloletnich programéw gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy, zmiany ustawowe, a takze zmiany podejscia do
sektora mieszkaniowego i kwestii rozwojowych na poziomie kraju przemawiqjg za
tworzeniem programoéw mieszkaniowych na poziomie lokalnym. Dokument polityki
mieszkaniowej gminy jest szczegdlnie potrzebny, gdy gmina boryka sie z utratg funkciji
spoteczno-gospodarczych, depopulacjg czy migracjg mieszkahcéw na tereny
podmiejskie lub do gmin osciennych, wzmacniajgc zywiotowq suburbanizacie.
Program polityki mieszkaniowej jest wtasciwym dokumentem do mierzenia sie
Z wyzwaniamirozwojowymiw tym zakresie, gdyz w zaleznosci od lokalnej sytuacijimoze
uwzgledniac takze analize mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w kontekscie zmian
demograficznych, procesu starzenia sie czy wyludniania sie miasta, analize
zréznicowania wewngfrzmiejskiego czy diagnoze obejmujgcq nie tylko teren gminy,
ale réwniez gmin osciennych. Diagnoza potrzelb mieszkaniowych w ostatnim z tych
przypadkdw umozliwia przetozenie oczekiwan wzgledem lokalizacji czy standardu
zamieszkania na planowanie rozwoju mieszkalnictwa, np. w cenfrach miast,
wspierajgc przy tym reurbanizacje.

Przyktad nr 3: ZAKRES ANALIZY POTRZEB MIESZKANIOWYCH WYNIKAJACYCH Z
PREFERENCJI POZNANIAKOW W OBLICZU WYSOKIEGO UJEMNEGO SALDA MIGRACIJI

W Poznaniu w ramach diagnozy przeprowadzono m.in. analize dostepnosci mieszkaniowej oraz
badania ankietowe dotyczqgce preferencji i potrzeb mieszkaniowych, ktére zostaty
przeprowadzone zardwno w samym miescie, jok i w gminach osciennych — miejscowosciach
podpoznanskich.

W czesci diagnostycznej przeanalizowano rdéwniez preferowane lokalizacje mieszkanh
i najistotniejsze cechy wptywajgce na wybdr poszczegdlnych lokalizacji wedtug grup wiekowych,
dochodowych. Na podstawie wynikdw analizy zostaty opracowane rekomendacje do polityki
mieszkaniowe].

Zrodto: Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027, zatgcznik do uchwaty nr
LVIII/1095/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia 2017 r.

Bywajg gminy, ktére swoje lokalne programy mieszkaniowe tworzqg nie jako oddzielne
dokumenty, ale w ramach wieloletnich programdw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminny. Przyktadem moze by¢ Warszawa, ktéra w WPGMZG ujeta kwestie
Spotecznej Agencji Najmu, lub Ostrow Wielkopolski -w odniesieniu do mieszkan z
dojsciem do wtasnosci ,,dla wytrwatych”. W przypadku gmin, ktére nie majqg lub nie
poftrzebujg polityki mieszkaniowej, szczegdlnie tych mniejszych, rozwigzaniem moze
by¢ wtqgczenie programu mieszkaniowego do WPGMIZG. Wydaje sie to catkowicie
zgodne zustawq o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminnym
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego. Art. 21 pkt 2 ustawy, poswiecony zawartosci WPGMZG,
nie podaje bowiem zamknietego katalogu obowigzkowych zadan, na co wskazuje
poprzedzenie wyliczenia zadan wyrazeniem ,w szczegdlnosci”’. Wychodzgc z
zatozenia, ze kazda legalna forma umocowywania lokalnych programow
mieszkaniowych moze by¢ przydatna w obecnej sytuacji mieszkalnictwa
spotecznego, warto wskazac i takie rozwigzanie, jako mozliwg praktyke.
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3.2. Jakie dane powinna zawiera¢ diagnoza?

Istotny wptyw na wyznaczenie celdw strategicznych i kierunkdw dziatan odgrywa
wtasciwa ocena, diagnoza rozwoju mieszkalnictwa w gminie, ktérg dokonuje sie przez
ocene sytuacji mieszkaniowej, tj. warunkdw zamieszkiwania. Sktadajqg sie na nig takie
czynniki, jak: stan iloSciowy, struktura wtasnosciowa zasobdw mieszkaniowych, stan
jakosciowy zasobdw mieszkaniowych, warunki mieszkaniowe (w tym: powierzchnia
uzytkowa mieszkania na osobe, przecietna liczba osdb na mieszkanie, przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania), stan ilosciowy budownictwa mieszkaniowego,
struktura  inwestorska  budownictwa  mieszkaniowego, szacunek  potrzeb
mieszkaniowych. Na sytuacje mieszkaniowqg wptywajqg réwniez czynniki ksztattujgce
popyt i potrzeby mieszkaniowe, do ktdérych zalicza sie zjawiska demograficzne, zmiany
liczby gospodarstw domowych oraz dynamike procesdw migracyjnych.

Diagnoza prowadzi do sformutowania rekomendaciji i scenariuszy dla polityki
mieszkaniowej. Dzieki precyzyjnym analizom i charakterystykom mozna okresli¢ skale
potrzeb mieszkaniowych oraz zaproponowac wtasciwe instrumenty, pozwalajgce
uruchomic¢ rozwéj mieszkalnictwa w gminie.

Diagnoza uzyteczna w procesie planowania instrumentdéw polityki przestrzennej
powinna skupiac sie na:

« warto$ciowaniu znaczenia zidentyfikowanych problemdw i czynnikdw dla
rozwoju gminy,

» tgczeniu spojrzenia biezgcego z perspektywicznym,

« wskazywaniu zwigzkdw miedzy poszczegdinymi czynnikami oraz relacji miedzy
procesami,

 identyfikowaniu wptywu podmiotdw na zidentyfikowane czynniki.

Przeprowadzenie diagnozy wymaga pozyskania witasciwych danych. Nalezy
wykorzysta¢ dane iloSciowe (dane liczbowe, zestawienia, analizy i prognozy
statystyczne, opracowania eksperckie) i dane jakosciowe (analizy prowadzone np. w
oparciu o zebrane opinie, wywiady, przetworzone dane ilosciowe). W niektdrych
przypadkach w diagnozie polityki mieszkaniowej wykorzystuje sie tez dane z innych
dokumentow planistycznych, programowych czy strategii rozwoju gminy, jesli
pozwalajg one okresli¢ negatywne zjawiska wystepujgce w sferze mieszkalnictwa oraz
potencjaty jego rozwoju. Sg to m.in.:

 strategia rozwoju gminy,

« strategia rozwigzywania problemow spotecznych,
« program wychodzenia z bezdomnosci,

« program ochrony zabytkdw,

« program rewitalizacji (LPR lub GPR),

« WPGMIG,

« program gospodarki niskoemisyjnej,

* iinne programy.
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Niejednokrotnie dzieki zawartym w nich danym, zestawieniom lub wnioskom mozna
unikng¢ prowadzenia dodatkowych badan czy analiz, korzystajgc z gotowych

informaciji. Diagnoza moze zawierac:

 analize rynku i oferty mieszkaniowej poza zasobem gminy, przeprowadzong na
podstawie analizy lokalnego rynku najmu oraz kupna/sprzedazy na rynku
pierwotnym i wtérnym; do analizy mozna pozyska¢ dane ilosciowe ze spotdzielni
mieszkaniowych oraz z komercyjnego rynku najmu (dane udostepniane przez
internetowe portale ogtoszeniowe);

» analize i charakterystyke zasobu mieszkaniowego gminy - aby efektywnie
gospodarowa¢ i zarzgdza¢ zasobem nieruchomosci, nalezy najpierw
zidentyfikowa¢ jego stan i standard, w tym rdéwniez zasobdw spodtdzielni
mieszkaniowych, TBS, Skarbu Panstwa, zaktaddw pracy (np. mozna uzyskac
informacije, ile budynkdéw z zasobu poddano procesowi termomodernizacii, a ile
wymaga docieplenia, ile lokali posiada jeszcze ogrzewanie w formie piecoéw
weglowych, jakie sq koszty utrzymania zasobdw); trudnosciq bedzie natomiast
zebranie danych dotyczgcych wspdlnot  mieszkaniowych i domow
jednorodzinnych, ze wzgledu na nieche¢ w przekazywaniu informacji przez
prywatnych wtascicieli; w dalszej kolejnosci nalezy zidentyfikowac wielko$¢
niezbednego zasobu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancdw, wynikajgcy
z ustawowych zadan gminy i okresli¢ sposéb ,,dojscia” do tego stanu;

» analize potrzeb spotecznych i preferencji mieszkaniowych przeprowadzong na
podstawie danych jakosciowych (ankiety, wywiady, w tym wywiady pogtebione).
Aby okreslic pozgdany zakres procesu badawczego, nalezy przeprowadzi¢
analize zrédet wtdérnych w zakresie obejmujgcym m.in. wyniki dotychczasowych
badan zwigzanych z politykg mieszkaniowq realizowanq przez gmine.

Kluczowym punktem odniesienia analizy potrzeb i preferencji mieszkaniowych jest

m.in.:

ocena poziomu zadowolenia z obecnego mieszkania Iub miejsca
zamieszkania;

wskazanie kluczowych cech przysztego mieszkania i miejsca zamieszkania;
ocena atrakcyjnosci inwestycyjnej sektora mieszkaniowego w danej gminie.

Wywiady powinny by¢ ukierunkowane na pozyskanie informaciji w zakresie:

Wyniki

czynnikdw  wptywajgcych na podejmowanie decyzji mieszkaniowych
w wymiarze popytowym;

okreslenia luki miedzy obecnym stanem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
a stanem pozgdanym.;

analizy potrzeb ipreferencji mieszkaniowych powinny uwzgledniac

zréznicowanie wewngtrzmiejskie i prezentowac informacije w uktadzie pdl odniesienia
(dzielnice, osiedla, kwartaty) dotyczgce:

struktury mieszkancoéw wedtug miejsca zamieszkania, wieku, wyksztatcenia,
zrodet i poziomu dochodow;
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e struktury najemcoéw zasobu mieszkaniowego gminy  (obecnych i

potencjalnych).

Ze wzgledu na duzqg kapitatochtonnos¢ badan sugerowane sq do przeprowadzenia
w tych gminach, ktére mogq zrealizowac je we wspdtpracy z jednostkami naukowymi
—w ramach ich dziatalnosci statutowe;.

Przyktad nr 4: MODEL DZIALANIA W PRZYPADKU ANALIZY POSTAW INWESTOROW RYNKU
MIESZKANIOWEGO | DEWELOPEROW

W Bytomiu zostato przeprowadzone badanie jaokosciowe metodg bezposredniego wywiadu
pogtebionego. Badanie zostato zrealizowane wséréd osdb pracujgcych na stanowiskach
kierowniczych i decyzyjnych w firmach deweloperskich, inwestoréw i posrednikdbw w obrocie
nieruchomos$ciami z branzy nieruchomosci mieszkaniowych lub ustugowych.

Badanie miato na celu sprawdzenie (wsrdd inwestordw rynku nieruchomosci i deweloperdw)
Swiadomosci istnienia mozliwosci inwestycyjnych z dodatkowym efektem spotecznym,
Swiadomosci wykorzystania mozliwosci alternatywnych dziatahn w odniesieniu do inwestycji na rynku
pierwotnym, gtéwnie remontdw i modernizacji na obszarze rewitalizacji, oraz rozpoznanie, jakie
atrybuty miasta wptywajg na ocene jego atrakcyjnosci inwestycyjnej i co mogtoby wptyngé na
poprawe ich oceny.

Zrédto: EU Consult, 2017, Badanie jakosci zycia i postaw mieszkaniowych, Bytom 2017.
Analiza potrzeb mieszkaniowych moze miec szerszy kontekst przestrzenny niz analiza

terytorium administracyjnego miasta. Moze uwzgledniac¢ rowniez analize oczekiwan
i potrzeb mieszkancédw gmin osciennych, co jest istotne zwtaszcza w przypadku checi

ograniczania procesu zywiotowej suburbanizacji. Takie analizy przeprowadzone
zostaty na obszarze podmigjskim Poznania. Na ich podstawie zostaty wypracowane
rekomendacje dla instrumentow polityki mieszkaniowej miasta.

Przykiad nr 5: MODEL DZIALANIA W PRZYPADKU ANALIZY POTRZEB MIESZKANIOWYCH NA
TERENIE GMIN OSCIENNYCH, OKALAJACYCH MIASTO POZNAN

Badanie ankietowe zrealizowano w Poznaniu oraz trzech gminach podpoznanskich (Komorniki,
Kérnik, Dopiewo) na prébie 2837 oséb (z czego 2537 z Poznania). Wylbrano gminy, gdzie w ostatnich
latach nastepowat najwiekszy przyrost zabudowy mieszkaniowe;.

Na kolejnym etapie podobne badanie zostanie przeprowadzone dla pozostatych gmin
stowarzyszenia Metropolii Poznan, co pozwoli na poréwnanie wynikéw dla miasta i obszaru
metropolitalnego.

Proba objeta nieco ponad 1% budynkéw mieszkalnych w miescie i badanych gminach,
zapewniajgc reprezentatywnos$¢ badania. Badanie realizowano metodg PAPI — osobistych wizyt
ankieterow w mieszkaniach lub domach respondentéw. Przed przystgpieniem do badania
przeprowadzono pilotaz na matej prébie w celu weryfikacji kwestionariusza. Pytania przygotowat
zespot ekspertdw ds. polityki mieszkaniowej, gospodarki nieruchomosciami i przestrzeni publicznej na
podstawie wynikdw wywiaddw fokusowych z mieszkancami.




Irédto: Diagnoza potrzeb mieszkaniowych. Interpretacja badar ankietowych pt. Potrzeby
i preferencje mieszkaniowe poznaniakdéw Urzgd Miasta Poznania, Poznan 2015.

Diagnoza w polityce mieszkaniowej moze zawierac rowniez:

e analize dochoddw i wydatkéw miasta na cele mieszkaniowe,
e analize budownictwa mieszkaniowego na tle struktury przestrzennej miasta,
e analize polityki przestrzennej dla celdw mieszkalnictwa,
¢ analize zmian demograficznych,
e analize przestrzenng zamian demograficznych i zasobu mieszkaniowego
Z podziatem na ulice,
e analize mozliwosci zmian wielkosci zasobu komunalnego,
analize aktywnosci wszystkich rodzajow inwestorow na lokalnym rynku.

Iwtaszcza analiza budownictwa mieszkaniowego na tle struktury przestrzennej miasta
i kierunkow polityki przestrzennej w zakresie mieszkalnictwa majg fundamentalne
znaczenie dla prowadzenia polityki mieszkaniowe] w ujeciu wewngtrzmiejskim.
Dodatkowo na analize zmian demograficznych i zasobu mieszkaniowego nalezatoby
natozy¢ zmienng zwigzang z analizg negatywnych zjawisk w sferze spotecznej. Wyniki
tych analiz powinny zosta¢ wykorzystane przy projektowaniu, np. przedsiewziec i
projektow strategicznych.

Diagnoza moze by¢ prowadzona w rdznych skalach przestrzennych, co jest
charakterystyczne dla zintegrowanej polityki mieszkaniowej. Moze by¢ prowadzona
przyktadowo:

* w skali makro, 1j. na poziomie kraju;

* w skali mezo, tj. na poziomie metropolitalnym lub funkcjonalnym:;

* w skali mikro, tj. na poziomie gminy,

e w skali punktowej, tji. na poziomie jednostek urbanistycznych bqgdz z
uwzglednieniem siatki geometrycznej (GRID).

Taka analiza zréznicowan wewngtrzmiejskich warunkdw i potrzeb mieszkaniowych
umozliwia precyzyjne wskazanie celdw, kierunkdw dziatania iinstrumentow
odnoszgcych sie nie tylko do poszczegdlnych segmentdw mieszkalnictwa czy zasobu
mieszkaniowego, ale i do poszczegdlnych obszardw gminy. Miasto Sopot w ramach
diagnozy potrzeb mieszkaniowych zastosowato wtasnie takg czterostopniowq skale
przestrzennq (skala kraju, metropolii, miasta i ulicy). Szczegdlnie istotna jest diagnoza
sektora mieszkaniowego prowadzona w skali wewnatrzmiejskiej, 1j. ulicy.

Przyktad nr 6: INFORMACJE | DANE ZAWARTE W DIAGNOZIE
Diagnoza zostata podzielona na dwie czesci, ktére dotyczg zmian demograficznych i ich
wptywu na (1) sektor mieszkaniowy oraz charakterystyki sektora mieszkaniowego (2).

(1) ANALIZA W SKALI MAKRO (2) ANALIZA W SKALI MAKRO
Analiza danych demograficznych duzych miast w  Charakterystyka zasobu

Polsce mieszkaniowego duzych miast w
Polsce.
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(przyrost i ubytek liczby ludnosci, przyrost lub ubytek
naturalny ludnosci, migracje wewnetrzne, saldo
migracji). Podsumowanie sytuaciji duzych miast.
ANALIZA W SKALI MEZO

Andliza sytuacji demograficznej miasta, Trojmiasta
i gmin okalajacych

(Srednioroczny  przyrost lub  ubytek liczby
mieszkancoéw, saldo migracii; Srednioroczny udziat
réznych kierunkéw w naptywie ludnosci na teren
gmin okalajgcych; Srednioroczny udziat réznych
kierunkdw w odptywie lub naptywie ludnosci do

miast Tréjmiasta, Srednioroczny przeptyw ludnosci

oraz  dodatkowa charakterystyka procesu
suburbanizaciji Tréjmiasta).

ANALIZA W SKALI MIKRO

Sytuacja demograficzna miasta Sopot oraz

prognozy na 2035 r.

(zmiana liczby ludnosci, zmiany liczby ludnosci do
2035 r. wedtug GUS, ruch naturalny, ogdiny
wspdtczynnik dzietnosci, ksztattowanie sie ruchu
nafuralnego do 2035 r. wedtug GUS, migracje
wewnetrzne, ksztattowanie sie migracii
wewnetrznych wedtug danych GUS, struktura
ludnosci wedtug grup ekonomicznych w tym
prognozy do 2035 r. wedtug GUS, dochody miasta z
tytutu  udziatu we wptywach z podatku
dochodowego od oséb fizycznych  (PIT),
charakterystyka miasta jako migjsca pracy).

ANALIZA WEWNATRZMIEJSKA

Andliza przestrzenna sytuacji demograficznej w
dzielnicach miasta Sopot, w tym: gestos¢
zaludnienia, kierunek zmiany liczby ludnosci
(spadek, bez zmian, wzrost) wedtug ulic, zmiana
gestosci zaludnienia wedtug ulic w okreSlonym
przedziale czasowym, zmiana procentowa liczby
ludnosci wedtug ulic, hipotetyczny scenariusz
zmiany liczby ludnosci.

ANALIZA W SKALI MEZO

Charakterystyka zasobu mieszkaniowego
miast Tréjmiasta i gmin okalajgcych, w tym
analiza Zasobu mieszkaniowego
zlokalizowanego poza miastem.

ANALIZA W SKALI MIKRO

Charakterystyka zasobu mieszkaniowego
miasta Sopot, w tym:

- informacje o aktualnosci uzytych danych,
- charakterystyka zasobu mieszkaniowego
i budownictwa mieszkaniowego w miescie
(udziat budownictwa mieszkaniowego w
catym zasobie gminy, liczba oséb
zamieszkujgcych na terenie miasta, liczba
lokali, powierzchnia uzytkowa i mieszkalnag,
liczba gospodarstw domowych
zamieszkujgca w mieszkaniach wspdlnych,
liczba i wiek budynkow).

ANALIZA WEWNATRZMIEJSKA

Analiza przestrzenna danych dotyczqcych
zasobu mieszkaniowego dzielnic miasta
Sopot

- liczba oséb zamieszkujgcych w zasobie,
gestos$¢ zaludnienia w zasobie, liczba osdb
zamieszkujgcych w zasobie jako % w relacii
do wszystkich mieszkancoéw
zameldowanych na danej ulicy,

- charakterystyka lokali mieszkalnych, w
najmie socjalnym,

- liczba gospodarstw domowych w
mieszkaniach wspdlnych,

- liczba pracowni plastycznych,

- liczba i wiek budynkdéw,

- charakterystyka gruntéw komunalnych
pod budownictwo mieszkaniowe (majgce
powiekszy¢ zasdb mieszkaniowy); grunty
przeznaczone pod budownictwo




mieszkaniowe i na sprzedaz w drodze
przetargu.

Zrédto: Polityka Mieszkaniowa Miasta Sopotu na lata 2015-2019. Program Gospodarowania
Zasobem Mieszkaniowym, Sopot 2015.

3.3. W jaki sposdb nalezy uszczegodtowic¢ cele
i kierunki dziatania w polityce mieszkaniowej
w stosunku do celdéw dotyczgcych mieszkalnictwa
w strategii?

Burmistrz/waéjt/prezydent miasta koordynuje proces przygotowywania i realizacji
wieloletnich programoéw oraz strategii rozwoju lokalnego czy strategii rozwigzania
problemdw spotecznych zmierzajgcych do osiggniecia strategicznych celéw gminy.
W strategiach przyjetych uchwatg rady gminy wskazuje sie cele i priorytety zwigzane
z mieszkalnictwem. Zwykle zaktadajg one zapewnienie powszechnej dostepnosci
mieszkan i stworzenie oferty mieszkaniowej dostosowanej do potrzeb réznych grup
spotecznych oraz warunkdéw lokalnych. Cele strategiczne powinny gtownie wynikac
ze zréznicowanych potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy. Potrzeby te mozna
pogrupowac, wyrdzniajgc nastepujgce kategorie:

« mieszkania dla oséb bezdomnych, ktérych potrzeby mogg byc¢ realizowane
w domach pomocy spotecznej, schroniskach dla bezdomnych, noclegowniach;

* pomieszczenia tymczasowe dla osdb, w stosunku do ktdrych zostata orzeczona
eksmisja z zajmowanego lokalu, bez prawa do najmu socjalnego;

* mieszkania dla oséb, ktére chwilowo znalazty sie w niedostatku, a ktérych potrzeby
mogq by¢ realizowane przez najem socjalny mieszkan komunalnych;

« mieszkania dla oséb, ktérych dochody nie pozwalajg na ptacenie czynszow
rynkowych, a ktérych potrzeby mogqg by¢ zaspokojone poprzez najem mieszkan
komunalnych;

« mieszkania dla oséb, ktérych dochody sg wystarczajgce do najmowania mieszkan
0 czynszu ekonomicznym, potrzeby mieszkaniowe mogqg zaspokoic przez najem
w zasobie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego;

« mieszkania dla oséb, ktérych dochody sg wystarczajgce do zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynkuis.

Priorytety sg podstawq dla opracowania struktury celdw. Pojecie celdw wydaije sie
intuicyjnie zrozumiate, jednak dla poprawnosci procesu strategicznego warto
dokona¢ precyzyjnego zdefiniowania tego pojecia. Cele mozna pojmowac jako
pozgdane stany, ktérych osiggniecie zaktadajg decydenci. Mozna wyrdznic wiele
typdw celdw, ale w tym miejscu wystarczy wydzielenie dwu podstawowych grup:

19 R. Cyran, Rola lokalnych strategii mieszkaniowych w planowaniu rozwoju mieszkalnictwa na terenie
gminy, tom 18, nr 3, Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 2010, s. 101-111.
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+ cele ogdlne - stanowigce w zgenerdlizowanej postaci pozgdane rezultaty
kohcowe, na osiggniecie ktérych powinny byc nakierowane wszelkie dziatania
podejmowane w gminie,

« cele szczegdtowe — konkretne, weryfikowalne, a najlepiej takze skwantyfikowane
stany rozpisujgce cele ogdlne.

Formutujgc cel, udziela sie odpowiedzi na pytanie, co nalezy osiggngc, a nie, w jaki
sposdb ma to by¢ osiggniete. Logika podpowiada, ze etap formutowania
niezbednych dziatan powinien poprzedzac etap ustalania standéw pozgdanych (np.
w sektorze mieszkaniowym). Pozwala to efektywnie zaplanowac alokacje srodkéw na
poszczegolne przedsiewziecia. Dziatajgc w sposéb racjonalny, nalezy odroczyc¢
identyfiakcje dziatan do momentu stworzenia petnego, spdjnego i precyzyjnego
perspektywicznego obrazu mieszkalnictwa gminy.

Proces formutowania celdw stanowi cigg kolejnych przyblizen przektadajgcych
uzgodniony zbidr wartosci i oczekiwan dotyczgcych przysztosci gminy na spodjny zbidr
jednoznacznie okre$lonych standéw dla zatozonego horyzontu czasowego. Pomocq
przy przeksztatcaniu wizj w cele moze by¢ metoda scenariuszowa. Konstrukcja
systemu scenariuszy — zaréwno wyrazajgcych dagzenia spotecznosci lokalnej, jak
i przewidywania dotyczqgce przysztosci gminy w ustalonym czasie — pozwala na
sprecyzowanie stanéw zawartych w wizji oraz odniesienie ich do realnych procesow
spoteczno-gospodarczych. Okreslenie  sytuacji  wyjsciowe] do sporzgdzenia
scenariuszy przysztosci gminy polega na zgromadzeniu bazy informacyjnej o sytuacji
gminy i jej otoczenia, ze szczegdlnym uwzglednieniem aspektdw dynamicznych,
identyfikujgcych sytuacje rozwojowaq.

Finalnym krokiem konstruowania hierarchii celdw jest ich uszczegdtowienie przez
okreslenie wartosci liczbowych pokazujgcych zadowalajgcy poziom realizacii
i ustalenie harmonogramu osiggniecia pozgdanych standw. Wobec celow
szczegdtowych mozna postawi¢ nastepujgce wymagania:

« sprecyzowanie celdw ogdlnych o charakterze jakoSciowym przez ich
kwantyfikacje (o ile to mozliwe) oraz rozpisanie na stany bardziej szczegdtowe;

« podziat horyzontu strategicznego na krétsze odcinki czasu przez dzielenie celow
ogdlnych na etapy;

« wprowadzenie szczegoétowych celdw o horyzoncie Srednim lub krotkim (jezeli
wsrod celow ogdlinych dominuje dtugi horyzont czasowy) tak, aby w catym
okresie planu strategicznego nie stabto natezenie dziatan i aby przez caty czas
pojawiaty sie nowe, odczuwalne efekty realizaciji strategii;

+ stworzenie podstaw do spetniania funkcji kontrolnych w trakcie realizaciji
strategii.

Model dziatania prowadzgcy do uszczegdtowienia celdw i kierunkdw prezentuje
ponizszy schemat.

Rysunek 2. Schemat dziatan zmierzajacych do uszczegétowienia celéow i kierunkéw polityki
mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa z poziomu strategii rozwoju lokalnego
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Cel strategiczny zwigzany z Cel operacyjny zwigzany z
mieszkalnictwem mieszkalnictwem

@I@

Kierunki rozwoju

Przedsiewziecia

Dtugoterminowe cele i kierunki polityki
miaczkaniowei

Instrumentv politvki mieszkaniowei

Irédto: opracowanie wiasne.

Uszczegotowienie celow i kierunkdw polityki mieszkaniowej wynika z przyjetych
w strategii  kierunkdw i przedsiewzie¢, a te z ustalonego celu zwigzanego
z mieszkalnictwem (strategiczny i / lub operacyjny). Tym samym te dwa dokumenty,
tj. strategia i polityka mieszkaniowa sq ze sobg silnie powigzane. Na podstawie
przyktadu Bytomia przedstawiono sposdb uszczegdtowienia celdw i kierunkdw polityki
mieszkaniowe;.
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Przyktad nr 7: POWIAZANIE CELOW POLITYKI MIESZKANIOWEJ Z CELAMI STRATEGII

Polityka mieszkaniowa z poziomu strategii Polityka mieszkaniowa z poziomu strategii
rozwoju lokalnego rozwigzywania problemdw spotecznych

¥ ¥

Cel strategiczny Cel operacyjny
»Bytom miastem zrewitalizowanych zasobdéw « Iwiekszenie i poprawa jakosci gminnego

mieszkaniowych i zrewaloryzowanych zasobu mieszkaniowego (mieszkania
przestrzeni publicznych”, komunalne, lokale socjalne, mieszkania
wspomagane) jest w catosci poswiecony

‘ mieszkalnictwu
-

Kierunki rozwoju

1. Funkcjonalna przebudowa srédmiescia, Dzialania
2. Modernizacja zespotdw zabudowy

mieszkaniowe;j, 1

3. Wspieranie réznych form budownictwa
mieszkaniowego.

Wdrazanie programdéw samopomocowych przy
wspotdziataniu  stuzb  miejskich,  instytucii
pomocy i intfegracji spotecznej oraz NGO w
zakresie remontu wytypowanych, komunalnych
zasoboéw mieszkaniowych przeznaczonych dla
0sdb najubozszych.
2. Redlizacja programdéw oddtuzania zalegtosci z
- tytutu korzystania z mieszkan.

3. Udzielanie czasowego wsparcia lokalowego
osobom pozbawionym mieszkania w formie
mieszkan wspomaganych i socjalnych.

4. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osobom
niezdolnym do samodzielnej egzystenciji w
formie miejsc pobytu w placéwkach
stacjonarnych.

Przedsiewziecia
1. Remont kluczowych obiektow
architektonicznych w srédmiesciu,

2. Remont i budowa mieszkan o wysokich
standardach w obrebie secesyjnej staréwki,

3. Relokacja mieszkan o charakterze socjalnym ze
srodmiescia miasta,

4. Utworzenie miegjskiego systemu technicznego i
spotecznego audytu stanu budynkdw i zespotdw
mieszkaniowych,

5. Utworzenie systemu inicjatyw lokalnych na
rzecz budowy obiektdw matej infrastruktury w
zespotach mieszkaniowych (place zabaw, mate
przedszkola, zielehce),

6. Rewitalizacja zasobdw mieszkaniowych oparta
na systemie sprzedazy mieszkan i terendw
budowlanych,

7. Przygotowanie terenéw pod nowe
budownictwo mieszkaniowe,

8. Wspieranie porzgdkowania stosunkow:
wtasnos$ciowych w sferze nieruchomosci,

9. Prywatyzacja komunalnych zasoboéw
mieszkaniowych




10. Wspdtpraca z deweloperami budownictwa
mieszkaniowego,

11. Budowa mieszkan socjalnych finansowanych
przez instytucje socjalne i budzet miasta.

Diugoterminowe cele i kierunki polityki mieszkaniowe

Poprawa sprawnosci zarzgdzania zasobem mieszkaniowym gminy.

Poprawa jakosci zamieszkania dzieki remontom i ksztattowaniu wysokiej jakosci srodowiska
mieszkaniowego.

Poprawa dostepnosci mieszkan — gwarancja prawa do mieszkania w zasobie mieszkaniowym

gminy i zasobach innych podmiotow.

Grupy instrumentéw polityki mieszkaniowej

Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy
Polityka sprzedazy lokal

Polityka remontowa

Bytomski Model Dostepnego Mieszkalnictwa

Irodto: Polityka Mieszkaniowa Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta, zatgcznik do
uchwaty nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 r.

3.4. Jak integrowac¢ polityke mieszkaniowq ze
strategiq rozwigzywania problemoéw spotecznych?

Sposéb prowadzenia polityki mieszkaniowej czesto ma kluczowe znaczenie dla
sukcesu polityki spotecznej. Gospodarowanie witasnym zasobem mieszkaniowym
i mozliwo$¢ kreowania narzedzi zachecajgcych inne podmioty do prowadzenia
dziatan w zakresie mieszkalnictwa pozwala gminie realnie wptywac na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci, a w konsekwencji podnosi¢ poziom
zycia 0séb o najnizszych dochodach.

Polityka mieszkaniowa gminy i polityka rozwigzywania problemdw spotecznych
W pewnej mierze obejmujg te same kwestie, poniewaz dotyczg tych samych grup
interesariuszy - m.in. najemcdw o najnizszych dochodach, oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym lub bezdomnosciq. Instrumenty realizowane w obszarze
wsparcia najstabszych grup spotecznych nie tylko nie mogg by¢ ze sobq sprzeczne,
ale powinny by¢ ze sobqg zgodne i sie uzupetniaé. Jedng z cech dokumentéw
gminnych, w tym polityki mieszkaniowe] czy spotecznej, jest wymog
komplementarnosci dziatan sektorowych. Programy spoteczne, gospodarcze
i inwestycyjne powinny wzajemnie sie uzupetniac, z tym zastrzezeniem, ze inwestycje
stuzg celom spotecznym, a nie odwrotnie.
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Polityka mieszkaniowa jest adresowana do grup o zréznicowanych potrzebach
mieszkaniowych, poczgwszy od o0séb bezdomnych, po najoogatszych mieszkancow
posiadajgcych mieszkania na wynajem. Integracja dokumentdw powinna nastgpic
na poziomie diagnozy, celdw i instrumentdw, poniewaz wtasnie w tych obszarach
nastgpi  przetozenie szczegdtowych analiz dotyczgcych grup zagrozonych
wykluczeniem spotecznym (strategia rozwigzywania problemdw spotecznych) na
diagnoze poftrzeb i oczekiwan mieszkaniowych mieszkancow, w tym réwniez oséb
0 nizszych dochodach.

Integracja na poziomie celdw odnosi sie do przetozenia celu, np. wsparcia
wychodzenia z bezdomnosci, na cele mieszkaniowe wynikajgce z polityki
mieszkaniowej, ktére mogqg dotyczy¢ zwiekszenia dostepu do mieszkan. Przyktadu
integracji instrumentdw strategii i polityki dostarcza polityka mieszkaniowa Warszawy,
w ktorej zostat przedstawiony program spotecznej strategii odnoszgcy sie do aspektéw
mieszkaniowych, pozwalajgcy na osiggniecie celdw pomocy spoteczne;.

Przyktad nr 8: INTEGRACJA SPOLECZNEJ STRATEGII WARSZAWY | POLITYKI MIESZKANIOWEJ
NA POZIOMIE INSTRUMENTOW

W dokumencie Spoteczna Strategia Warszawy. Strategia Rozwigzywania Problemdw Spotecznych
na lata 2009-2020 (SSW) wpisany jest program operacyjny pt. Polityka mieszkaniowa adresowana
do grup o zréznicowanych potrzebach mieszkaniowych.

Redlizacja programu bedzie wymagata stworzenia catosciowego systemu dziatah w zakresie
przeciwdziatania bezdomnosci i wykluczeniu mieszkaniowemu adresowanego do okreslonych

grup.
Program obejmie m.in.:

e system dziatan prewencyjnych, interwencyjnych i integracyjnych (stworzenie systemu
monitorowania bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego, wdrozenie catosSciowej oferty
ustug, wypracowanie jednolitych zasad kierowania do korzystania z tych ustug),
aktualizacje spotecznych kryteriow udzielania wsparcia w  zaspokajaniu  potrzeb
mieszkaniowych pozostatych grup mieszkahcow,
poszukiwanie modeli wzmacniania spotecznego budownictwa mieszkaniowego w stolicy oraz
podazy lokali mieszkalnych w catej aglomeracji (przygotowanie kolejnych gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe, nacisk na zintegrowany system komunikacyjny i wspdtprace
z sgsiednimi gminami i powiatami),
zwiekszanie zasiegu wykorzystania istniejgcych zasobdéw lokalowych do osiggania celow
pomocy spotecznej (np. opieka zastepcza, mieszkania chronione i inne programy wsparciay).

Zrédto: Polityka Mieszkaniowa - Mieszkania 2030 roku, Warszawa 2017

Mozliwa jest rowniez integracja strategii i polityki na poziomie instrumentow, gdyz
wslad za wskazaniem ich w strategii, powinny zostac przeniesione do polityki
mieszkaniowej. Utatwi to planowanie i wdrazanie wspolnych narzedzi z zakresu polityki
mieszkaniowej i spotecznej. Takimi insfrumentami jest przyktadowo wsparcie asystenta
osoby zagrozonej wykluczeniem spotecznym (instrument strategii) w mieszkaniu
chronionym lub treningowym (instrument polityki). Zintegrowane narzedziqg,
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skierowane m.in. do seniordw, zostaty przedstawione na przyktadzie polityki
mieszkaniowej Sopotu.

Przyktad nr 9: POWIAZANIE POLITYKI MIESZKANIOWEJ ZE STRATEGIA ROZIWIAZYWANIA
PROBLEMOW SPOLECINYCH

Instrument zamiany:

Zaoferowanie wspdlnego zamieszkiwania starszym osobom prowadzgcym jednoosobowe
gospodarstwa domowe jako metody wsparcia w osamotnieniu oraz wzajemnej pomocy
w codziennych aktywnosciach. Inicjatywa taka mogtaby by¢ rozszerzona do tzw. assisted living, tj.
z udziatem wsparcia zewnetrznego dla takich oséb (np. ze strony MOPS).

Pomyst ten jest zgodny z zatozeniami nowej ustawy o pomocy spotecznej w punkcie dotyczgcym
Swiadczenia ustug socjalnych i organizacji pomocy w mieszkaniach treningowych i mieszkaniach
wspomaganych (dedykowanych dla oséb starszych i niepetnosprawnych, czesciowo
niesamodzielnych i wymagajgcych wsparcia w formie ustug opiekunczych).

Instrument oddania w najem mieszkan wspodlnych:

e usamodzielniajgcym sie wychowankom domdw dziecka oraz
e osobom korzystajgcym z indywidualnego programu wychodzenia z bezdomnosci, dla ktérych

taka formuta zamieszkiwania — mimo, ze obiektywnie trudniejsza niz samodzielne zamieszkiwanie
—jest bardzo istotng poprawg warunkdéw zyciowych.

Instrument prywatnego domu seniora jako elementu optymalizacji wykorzystania zasobu
komunalnego:

Najemcy mieszkan komunalnych, majac mozliwo$¢ skorzystania z ustug domu seniora, mogliby
czesciej decydowac sie na zwolnienie zajmowanego mieszkania.

Zrodto: Polityka Mieszkaniowa Miasta Sopotu na lata 2015-2019. Program Gospodarowania
Zasobem Mieszkaniowym, Sopot 2015

Przystepujgc do procesu integracji strategii i polityki mieszkaniowej, nalezy ustali¢
hierarchie dokumentow, a wiec diagnozy, celéw i insfrumentéw. Strategia i zapisy
zwigzane z celami i instrumentami sg nadrzedne w relacji do polityki, cho¢ nie
oczekuije sie, ze polityka mieszkaniowa uwzgledni wszystkie postulaty i cele zwigzane
z sektforem mieszkaniowym. Niektére cele mogq nie miec zastosowania w polityce
mieszkaniowej po przeanalizowaniu stanu i wielkosci zasobu mieszkaniowego oraz
mozliwosci finansowych gminy.
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3.5. Jak zaplanowaé proces integracji polityki
mieszkaniowej z celami innych dokumentéw
strategicznych

Ponizej prezentujemy etapy dziatan zmierzajgcych do integracji celow
mieszkaniowych z priorytetami innych dokumentéw strategicznych funkcjonujgcych
w gminie, na przyktadzie strategii rozwoju gminy, strategii rozwigzywania problemow
spotecznych i gminnego programu rewitalizaciji. Polityka rozwoju, polityka spoteczna
oraz rewitalizacyjna wykazujg bezposredni zwigzek z sektorem mieszkaniowym,
a w szczegolnosci:

e jakos¢ zycia mieszkancow, definiowana jako wyzwanie rozwojowe, ma sciste
powigzania z jakosciq oraz dostepnoscig zasobdw mieszkaniowych,

e w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan rozwojowych, mieszkalnictwo moze
sta¢ sie kluczowym narzedziem realizacji polityki spotecznej w gminie,
realizowanej w odniesieniu do gospodarstw domowych o hiezaspokojonym
popycie mieszkaniowym z powodu niskiej bazy dochodowej,

e W przypadku dominujgcego udziatu gminnego zasobu mieszkaniowego
w strukturze zabudowy obszaru rewitalizacji, kierunkiem dziatan polityki
rewitalizacyjnej powinno by<¢  ograniczenie  zjawisk  problemowych
generowanych przez sektor mieszkaniowy.

38



Tabela 5. Model integracji dziatan zwigzanych z uspdjnieniem celdéw polityki mieszkaniowej z celami dokumentdéw strategicznych

Etapy dziatan

POLITYKA MIESZKANIOWA

-

Powotanie zespotu roboczego ds. polityki mieszkaniowe;j

Przeprowadzenie szczegdtowych diagnoz:

zakresu realizowanych zadan,

stanu fechnicznego zasobu,

wptywdw i wydatkdw generowanych przez zasdb,
potrzeb mieszkaniowych,

sposobu zarzgdzania zasobem,

zakresu polityki prywatyzacii zasobu,

rynku nieruchomosci prywatnych,
uwarunkowan wynikajgcych ze struktury
przestrzennej gminy,

Okreslenie wyzwan rozwojowych w sektorze
mieszkaniowym wynikajgcych z prognoz
demograficznych oraz istniejgcych postulatéw rozwoju
gminy

DOKUMENTY STRATEGICZNE

-

Opracowanie wizji oraz celéw strategicznych

Opracowanie rekomendacji dot. zmiany sposobu
zarzqdzania politykg mieszkaniowqg w kontekscie
okreslonych celdw strategicznych

Wypracowanie instrumentéw wdrozeniowych oraz metod
monitorowania polityki mieszkaniowe;j
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Rekomendacje dot. zmiany WPGZMG

ETAP 7

Rekomendacije dot. zmiany dokumentdw strategicznych
(m.in. SRG, SRPS, GPR, sukizp, mpzp)

ETAP 8

Strategia
Rozwoju Gminy

Strategia Rozwigzywania
Problemoéw Spotecznych

Gminny Program Rewitalizacji

Podjecie uchwaty rady gminy
w sprawie przystgpienia do
zmiany GPR

Wprowadzenie
elementow
diagnozy sektora
mieszkaniowego
do diagnozy
ogdinej gminy

Wprowadzenie
elementdw diagnozy
sekfora mieszkaniowego
do diagnozy problemdow
spotecznych miasta

Wprowadzenie elementéw
diagnozy sektora
mieszkaniowego do
szczegdtowej diagnozy
obszaru rewitalizacji

Wprowadzenie
celéw
strategicznych
dla rozwoju
sektora
mieszkaniowego
do struktury
celéw
rozwojowych
gminy

Wprowadzenie celéw
strategicznych dla
rozwoju sektora
mieszkaniowego do
struktury celdéw polityki
spotecznej gminy

Wprowadzenie celéw
strategicznych dla rozwoju
sektora mieszkaniowego do
struktury celow i kierunkow
dziatan dla obszaru
rewitalizacji

Zdefiniowanie
przedsiewzie¢
rozwojowych
wynikajgcych z
celdéw sektora
mieszkaniowego

Zdefiniowanie
przedsiewzie¢ z zakresu
sektora mieszkaniowego
realizujgcych cele
polityki spotecznej

Zdefiniowanie przedsiewzie¢
rozwojowych o charakterze
mieszkaniowym wynikajgcych
z celéw i kierunkdw dziatan
dla obszaru rewitalizaciji
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Okreslenie harmonogramu rzeczowo-finansowego dla przedsiewzieé
rozwojowych o charakterze mieszkaniowym

Okreslenie zasad monitorowania przedsiewzie¢ rozwojowych o charakterze
mieszkaniowym

Przeprowadzenie konsultacji spotecznych aktualizowanego dokumentu oraz
opiniowania z kluczowymi podmiotami

Przeprowadzenie Przeprowadzenie
procesu soo$ projektu procesu soos projektu
dokumentu dokumentu

Irédto: opracowanie wiasne.

Podjecie uchwaty rady gminy w sprawie przyjecia zaktualizowanego
dokumentu
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Wiekszos¢ gmin nie posiada opracowanych sektorowych polityk mieszkaniowych,
a potrzeby mieszkaniowe readlizujg na podstawie Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. WPGMZG jest jednak programem
operacyjnym o krotkoterminowej, 1. 4-5-letniej perspektywie realizacji. Tym samym nie
posiada on, w odréznieniu od dokumentu polityki mieszkaniowej, rozbudowanych
i szczegdtowych diagnoz umozliwiajgcych identyfikacje celdw dtugofalowych polityki
mieszkaniowej. Perspektywa czasowa wyzwan okreslonych w WPGMZG nie jest wiec
zbiezna z perspektywqg obwigzywania innych dokumentow strategicznych. Stgd
zabezpieczenie  integracji  celow sektora  mieszkaniowego z celami
ogodlnorozwojowymi  powinno nastepowac w odniesieniu do dokumentow
0 podobnym horyzoncie czasowym. Majgc na celu integracje polityki mieszkaniowej,
przyktadowo ze strategig rozwoju, konieczne jest opracowanie polityki mieszkaniowej
opartej na dtugoterminowych celach mieszkaniowych. Wyzwania sektora
mieszkaniowego, okresSlone w sektorowej polityce, powinny by<& rowniez
jednoznacznie wskazane w celach strategicznych i operacyjnych dokumentow
strategicznych, z ktérych najwazniejszym jest strategia rozwoju  gminy,
uszczegotawiana w zakresie polityki spotecznej strategiq rozwigzywania problemow
spotecznych, a na obszarze rewitalizacji — gminnym programem rewitalizacji. Nalezy
jednak zwrécic uwage, aby cel mieszkaniowy nie byt elementem sktadowym
sformutowanego celu ogdlinorozwojowego w dokumencie strategicznym, lecz jego
odrebnym celem.

Infegracja celdw mieszkaniowych z celami ogdlnorozwojowymi powinna byc¢
prowadzona nie tylko przy okazji prac nad strategiq rozwoju, ale rdwniez w odniesieniu
do pozostatych sektorowych i strategicznych polityk miejskich. Sektor mieszkaniowy
jest w wielu przypadkach elementem wyzwan w polityce rewitalizacyjnej i spotecznej.
Tym samym uspdjnienie celdw mieszkaniowych powinno dotyczy¢é w  wielu
przypadkach integracji z celami rewitalizacyjnymi wskazanymi w programach
rewitalizacji (np. w ramach zadan zwigzanych z poprawq jakosci zycia, warunkéw
zamieszkania, poprawy atrakcyjnoSci  osiedlenczej obszardw  rewitalizacji),
a w szczegolnosci nadawac kierunek wdrozeniowy instrumentom Specjalnych Stref
Rewitalizaciji, stuzgcych m.in. rozwigzywaniu problemdw sektora mieszkaniowego na
obszarach rewitalizacji.

Na terenach Specjalnych Stref Rewitalizacji istnieje duza grupa instrumentéow
obowigzujgcych z mocy prawa, ktére nie sq jednoznacznie identyfikowane do uzycia
w gminnym programie rewitalizacji. Wprowadzenie celow szczegdtowych i kierunkdw
dziatah o charakterze mieszkaniowym do GPR umozliwitoby priorytetyzacje
w stosowaniu specnarzedzi mieszkaniowych, w ktére wustawa o rewitalizacji
wyposazyta podmioty publiczne w Specjalnych Strefach Rewitalizaciji (przyktadowo w
odniesieniu do prawa pierwokupu lub spotecznego budownictwa czynszowego).

W przypadku celdw polityki spotecznej, warunkujgcej podstawy do kreowania rozwoju
spoteczno-ekonomicznego gminy, zakres zagadnieh mieszkaniowych, wynikajgcych
ze strategii rozwigzywania problemdw spotecznych moze obejmowac muin.
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wspieranie i wyrdwnywanie szans o0sdb zagrozonych wykluczeniem spotecznym
w dostepie do mieszkan poprzez np. realizacje:

e mieszkan dla senioréw,

e mieszkan dla 0sdb ze szczegdlnymi potrzelbbami w zakresie dostepnosci,
e mieszkan treningowych,

e mieszkan dla mtodziezy usamodzielniajgce; sie.

Integracja celow polityki mieszkaniowej z otoczeniem zaprezentowanych
dokumentow strategicznych umozliwia wtasciwe ujecie problematyki mieszkaniowej
jako istotnego elementu polityki rozwoju gminy.

3.6. Jak integrowacé polityke mieszkaniowq z
planowaniem przestrzennym w gminie?

Najwazniejszym narzedziem lokalnej polityki mieszkaniowej s dokumenty z zakresu
planowania przestrzennego, przede wszystkim studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy (studium) oraz migjscowe plany
zagospodarowania przestrzennego (mpzp).

Studium, decydujgce o sposobie uzytkowania gruntéw i terendw, ma znaczenie
kierunkowe dla podejmowanych dziatan szczegdtowych zwigzanych z politykg
mieszkaniowq. Procedure sporzgdzania studium i zmiany okresla ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. 2016 poz. 778 zpdin.
zm.). Studium stanowi zbidér wytycznych do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, jednak faktyczny wptyw tego dokumentu na procesy inwestycyjne
jest ograniczony. Ustalenia studium nie sqg wigzgce w przypadku inwestycii
realizowanych na obszarach nieobjetych mpzp. Brak dostatecznego umocowania
prawnego powoduje trudnosci we wdrazaniu przez gmine polityki przestrzennej na
obszarach, gdzie nie funkcjonujg plany miejscowe.

Zapisy studium identyfikujg gtéwne elementy ksztattujgce strukture przestrzenng
i krajobraz gminy, wyznaczajgc w jej obrebie strefy funkcjonalne charakteryzujgce sie
zblizonymi cechami zagospodarowania. Poszczegdlnym obszarom przypisuje sie
wskazniki urbanistyczne takie, jak: Srednia wysokos¢ iintensywno$¢ zabudowy,
wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej, kierunki rozwoju infrastruktury
technicznej (m.in. sie¢ drogowo-uliczna, klasyfikacja ulic, wskazniki parkingowe dla
poszczegdlnych stref gminy i typdw zagospodarowania, system transportu
publicznego). Szczegdlng pozycje w studium majg obszary mieszkaniowe, dla ktérych
opracowuje sie ustalenia uwzgledniajgce zréznicowanie funkcjonalne i zapewniajgce
podstawowe ustugi spoteczne dla ludnosci. Standardy zagospodarowania,
okredlajace niezbedne wyposazenie terendw mieszkaniowych, dotyczg dostepu do:
oSwiaty, zdrowia i opieki spotecznej, kultury, terendw zieleni urzgdzonej i sportu
powszechnego oraz ustug podstawowych. Dokument ustala takze perspektywiczne
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standardy mieszkaniowe dla nowej zabudowy, dotyczgce powierzchni mieszkania
przypadajgcej na jedng osobe.

Od niedawna obowigzkowym elementem studium - w nastepstwie zmian w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - jest bilans terendow
przeznaczonych pod zabudowe, ktérego celem jest ocena faktycznych potrzeb
rozwojowych gminy, niezbedna dla racjonalnego planowania rozwoju. Bilans jest
szczegdlnie  wazny w przypadku terendw  planowanych pod zabudowe
mieszkaniowq, gdyz - jak wiadomo z badan?- gminy powszechnie przeszacowywaty
swoje potrzeby w tym zakresie. W obliczu postepujgcego kurczenia sie miast, korekta
urealniajgca rezerwy terenowe pod zabudowe mieszkaniowq jest niezbedna. Bilans,
rozumiany jako okreslenie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowq
zabudowe, wyrazong w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, wykonuije sie przed okresleniem kierunkéw zmian w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy, a wiec poprzedza on sformutowanie celdéw jej rozwoju
przestrzennego, zawartych w studium.

Ta prawna regulacja unaocznia skale niespdjnosci, jakie mogqg wystepowac w aktach
planistycznych gmin i ma za zadanie uruchomic¢ mechanizmy, ktére zahamujg proces
rozlewania sie miast w wyniku nieracjonalnego przeznaczania pod zabudowe nowych
niezagospodarowanych terenéw. W przypadku, gdy zapotrzebowanie na zabudowe
moze by¢ w petni zaspokojone na obszarach objetych planami miejscowymi oraz
obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, nowe
inwestycje mogqg byc¢ realizowane jedynie na tych terenach.

Przy wykonywaniu bilansu nalezy wzig¢ pod uwage perspektywe czasowq nie dtuzszg
niz 30-letniq, a takze koniecznos¢ uwzglednienia niepewnosci procesow rozwojowych
(przyjeto zatozenie, ze mozliwosC zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikdw analiz nie przekroczy 30%). Jesdli potrzeby inwestycyjne przekraczajg
mozliwosci finansowania przez gminy, dokonuje sie urealniajgcych korekt. Bilans
terenéw pod zabudowe wyrasta wiec na wazny instrument realizacji $wiadomej
polityki przestrzennej i mieszkaniowe.

. powodu koniecznosci zrewidowania zatozen bilansu terendw pod zabudowe,
w ramach projektu pilotazowego z zakresu rewitalizaciji, przeprowadzono aktualizacje
Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Watbrzycha?'. W dokumencie uwzgledniono uwarunkowania wynikajgce ze zmian w
przestrzeni miasta w ostatnich latach oraz kierunki zwigzane z readlizacjg celéw
rewitalizacji okreslonych w Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Watbrzycha na
lata 2016-2025. Kluczowym wyzwaniem byto ograniczenie nadpodazy rezerwy
terendw na cele mieszkaniowe, w sytuacji wystepujgcej depopulacji miasta,
uwzglednienie podziatu na nowe jednostki urbanistyczne, wydzielone na poftrzeby

20 p_Sleszyniski (red.), dz. cyt.
21 7rédto: hitp://bip.um.walbrzych.pl/artykul/1322/29927 /studium-uwarunkowan-i-kierunkow-
zagospodarowania-przestrzennego-miasta-walbrzycha (dostep: 20.01.2020).
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delimitacji obszaru zdegradowanego oraz wskazanie nowych celéw ksztattowania
tadu przestrzennego, wypracowanych w ramach projektu pilotazowego.

Weryfikacja rezerw terenowych pod budownictwo mieszkaniowe na poziomie
studium gminy ma wptyng¢ na ograniczenie postepujgcej suburbanizacji i ochronic
przed zabudowg m.in. tereny rolne, lesne i otwarte przestrzenie tgk — w sytuacii

priorytetu rozwoju mieszkalnictwa na obszarze rewitalizacji.

Opracowane w Watbrzychu koncepcije programowo-przestrzenne dla podobszardw
rewitalizacji miasta, bedqgce rowniez efektem pilotazu, majg wesprzec praktyczne
wdrozenie dziatan rewitalizacyjnych w wymiarze przestrzennym i terytorialnym.
Koncepcije zawierajq wytyczne dotyczgce mozliwych przeksztatcen dzielnic, formujgc
ramy dla przedsiewziec rewitalizacyjnych polegajgcych na uzupetnieniu zabudowy i
rozbudowie zasobu mieszkaniowego, poprawie zagospodarowania przestrzeni
publicznych. Obok koncepcji programowo-przestrzennych powstaty rowniez
wytyczne konserwatorskie (obszarowe) dla tych terendw, identyfikujgce kluczowy
zasdb kulturowy w granicach podobszaréw rewitalizaciji Watbrzycha oraz zakres jego
ochrony (z uwzglednieniem wynikéw aktualizacji gminnej ewidencji zabytkow).

Ksztattowanie otoczenia miejsca zamieszkania ma znaczgcy wptyw na jakosc
terendw mieszkaniowych. W Watbrzychu konieczne byto zdefiniowanie wytycznych
do projektowania wysokiej jakosSci przestrzeni publicznej na  obszarach
zdegradowanych, z uwagi na duzg skale degradacji zabudowy mieszkaniowej,
generujgcej potrzebe wyburzeh. W miejsce rozbidrek zaplanowano wznoszenie nowej
zabudowy w ramach procesu rewitalizacji. Celem tego dziatania jest ksztattowanie
popytu na wysokiej jakosci oferte mieszkaniowg na terenach rewitalizowanych,
obecnie zdegradowanych pod wzgledem technicznym i przestrzennym. Dlatego w
opracowaniach planistycznych dedykowanych obszarowi rewitalizacji Watbrzycha
uwzgledniono priorytet ksztattowania wysokiej jakosci srodowiska zamieszkania, w tym
wyeksponowanie i ochrone pierwotnych zatozen urbanistycznych, uwzgledniajgcych
m.in. podporzgdkowanie obecnej struktury  zabudowy miasta  walorom
krajobrazowym.

Innymi przyktadami integracji dziatan rewitalizacyjnych z politykg przestrzenng i
mieszkaniowq sg m.in. planowane do opracowania miejscowe plany rewitalizacji
(MPR) w Kaliszu oraz Swinoujéciu. W Kaliszu teren, dla ktérego przystgpiono do
opracowania MPR, zajmuje ok. 6 ha i jest ograniczony ulicami: aleja Wojska Polskiego,
Harcerska, Poznanska, Mikotaja Kopernika i Wojciecha Jabtkowskiego. Znajduje sie
dodatkowo w Specjalnej Strefie Rewitalizacji. Obszar ten charakteryzuje sie najwiekszg
skalg ubodstwa na obszarze rewitalizacji. Jednoczesnie koncentruje sie tam zabudowa
mieszkaniowa w ztym stanie technicznym. Wiele budynkdw ma nieuregulowany stan
prawny, przez co wystepujq bariery utrudniajgce procesy modernizacyjne. Dzieki MPR
planowana jest jednak kompleksowa interwencja mieszkaniowa:
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e zwiekszenie podazy mieszkan na wynajem, dzieki wykorzystaniu formuty
inwestycji celu publiczhego w postaci spotecznego budownictwa
CzZynszowego,

e uporzgdkowanie standw wtasnosciowych nieruchomosci mieszkaniowych,

e przeprowadzenie generalnych remontdw zasobu mieszkaniowego,

e poprawa warunkéw zycia w uporzgdkowane] przestrzeni publicznej w
sgsiedztwie budynkdw mieszkalnych.

Podobne cele planowane sqg do osiggniecia takze w Swinoujéciu w ramach rozwigzan
miejscowego planu rewitalizacji.
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4. Narzedzia polityki

mieszkaniowej

4.1. Dopasowanie instrumentéw polityki
mieszkaniowej do celow

Podstawe formutowania celow polityki mieszkaniowej stanowi diagnoza potrzeb
mieszkaniowych i popytu mieszkaniowego. Cele gtdwne polityki mieszkaniowej mozna
podzieli¢ na trzy zasadnicze grupy, ktére powinny by¢ nakierowane na:

e wzrost jakosci zasobdw mieszkaniowych,

e wzrost podazy mieszkan na wynajem i sprzedaz - w sytuacji istnienia
niezaspokojonego popytu,

e mozliwos¢ realizacji popytu mieszkaniowego w formie najmu i nabycia prawa
witasnosci.

Realizacja powyzszych celdw wymaga szczegdlnych instrumentéw, gtdwnie ze
wzgledu na zréznicowanie poftrzeb réznych grup odbiorcoéw (np. osoby dtugotrwale
bezrobotne, biedne, starsze, z niepetnosprawnosciqg, rodziny wielodzietne, rodzice
samotnie wychowujgcy dzieci, osoby zagrozone eksmisjg, mtode matzenstwa,
studenci). Stgd podstawowym dziataniem pozwalajgcym dobrac wtasciwe
instrumenty polityki mieszkaniowej do celdw, jest identyfikacja grupy docelowej,
umozliwiajgca sformutowanie priorytetdéw i celdw strategicznych dopasowanych do
odbiorcow.

Schemat dopasowania instrumentéw do celow polityki mieszkaniowej prezentuje
ponizszy rysunek.
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Rysunek 3. Schemat dopasowania instrumentéw do celéw strategicznych

mieszkaniowych

Diagnoza
potrzeb

ETAP 1 > ETAP 2 > ETAP 3 > ETAP 4

Okreslenie
priorytetow
oraz celow

Identyfikacja
instrumentow

polityki
mieszkaniowej

strategicznych
polityki
mieszkaniowej

> > >

Irédto: opracowanie wiasne.

Do instrumentow polityki mieszkaniowej, ktére mogqg realizowac potrzeby kluczowych
odbiorcow polityki mieszkaniowej, mozna zaliczy¢ przyktadowo:

¢ Instrumenty finansowe:

mechanizmy wsparcia wspolnot mieszkaniowych w remontach i modernizacii
zasobu mieszkaniowego (dotacje, pozyczki),

zwolnienie  z podatku od nieruchomosci (wsparcie dla  witascicieli
nieruchomosci),

¢ Instrumenty organizacyjno-administracyjne:

publiczne ogtoszenie list wolnych lokali mieszkalnych do najmu i remontu
(dedykowane osobom mtodym),

konkursowy najem mieszkan do remontu na podstawie zgtoszen,
system zamiany mieszkan np. na mniejsze i prowadzenie bazy takich lokali

mieszkaniowych (dedykowane dla senioréw i rodzin),

Spoteczna Agencja Najmu, czyli posrednictwo w najmie mieszkan miedzy
wtascicielami a najemcami  (np. osobami zagrozonymi wykluczeniem
spotecznym),

udostepnianie  miejskich  dziatek pod budownictwo  jednorodzinne
w konkurencyjnych cenach w stosunku do ofert z rynku komercyjnego, ktére
nabywcy mogqg znalez¢ w gminach osciennych,

udostepnianie dziatek budowlanych przeznaczonych pod readlizacje
kooperatyw mieszkaniowych,

promowanie wspolnego zamieszkania oséb mtodych i seniordw,

e Instrumenty inwestycyjne:

remonty pustostandw, poddaszy uzytkowych na cele mieszkaniowe, ktére sg
przeznaczone dla obecnych i przysztych mieszkancdw miasta,
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budowa lub remont mieszkan rotacyjnych z zasobu TBS (przeznaczone dia
studentoéw, absolwentow szkdt wyzszych),

mieszkania pracownicze dedykowane pracownikom uczelni wyzszych,
remont i adaptacja mieszkan na cele tworzenia mieszkan wspomaganych,

chronionych (dedykowane mtodziezy usamodzielniajgce;j sie),
budowa mieszkan dla senioréw i 0séb o szczegdinych potrzebach w zakresie
dostepnosci.

Ponizej — w formie przyktadu - przedstawiono podziat instrumentow ze wzgledu na
rodzaj grupy docelowej odbiorcow polityki  mieszkaniowej, ktéra zostata
wprowadzona w Poznaniu. Instrumenty zostaty podzielone na trzy cele strategiczne i
trzy grupy odbiorcow. Instrumenty skierowane sg m.in. do 0séb najubozszych, o niskich
dochodach, o srednich dochodach i o wyzszych dochodach.

Przykiad nr 10: RODZAJE INSTRUMENTOW W ZALEZINOSCI OD GRUPY ODBIORCOW
POLITYKI MIESZKANIOWEJ - PROPOZYCJA DLA OSOB O SREDNICH | WYZISZYCH
DOCHODACH

Cel 3: Zwiekszenie atrakcyjnosci Poznania jako miejsca zamieszkania dla oséb o srednich
i wyzszych dochodach

Dziatania:

Budowa nowych mieszkan przez PTBS sp. z 0.0.

Realizacja programu ,,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci” przez PTBS sp. z 0.0.

Wspdtpraca z podmiotami prowadzgcymi dziatania w zakresie budowy mieszkan na wynajem, w

tym w szczegdlnosci z BGK Nieruchomosci S.A., w ramach programu ,,Mieszkanie Plus”.

4. Wprowadzenie utatwieh w zakresie obstugi procesu inwestycji mieszkaniowych, w tym procedur

administracyjnych przyjoznych dla mieszkahca oraz stworzenie formy statego dialogu z

inwestorami.

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne.

Wdrozenie programu poprawy jakosci przestrzeni w bezposrednim otoczeniu budynkdéw we

wspotpracy z radami osiedli oraz po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacii.

7. Stworzenie kompleksowego programu mieszkaniowego majgcego na celu zatrzymanie
mieszkancéw w Poznaniu.

8. Utrzymanie i rozwdj wysokiej jakosci zielonych przestrzeni w miescie, w tym ochrona istniejgcych
zasobow zieleni.

9. Wdrozenie po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, programu poprawy stanu
technicznego kamienic w Srédmiesciu przez wsparcie rewitalizacji i remontu kamienic nalezgcych
do prywatnych wtascicieli.

10. Wspieranie dziatan remontowych we wspdlnotach mieszkaniowych i inicjowanie proceséw
remontowych poprzez stosowanie instrumentéw motywacyjnych.

11. Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, wspdtpracy z pracodawcami
zainteresowanymi budowqg mieszkan dla swoich pracownikdw.

12. Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, wspdtpracy z uczelniami wyzszymi
zainteresowanymi budowqg mieszkan dla swoich studentéw, absolwentéw i pracownikéw
naukowych.

13. Uruchomienie po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizaciji, poreczen kredytow dla osdb

fizycznych chcgcych zakupi¢ dziatke od miasta, kupi¢ mieszkanie w Poznaniu, skorzystac z oferty

spotdzielni mieszkaniowej, udzielanych przez Poznanski Fundusz Poreczen Kredytowych sp. z 0.0.
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Instrumenty skierowane do oséb o srednich dochodach:

Mieszkania pozostajgce w zasobie PTBS sp. z o.0.,

Wspdtpraca z BGK Nieruchomosci SA — program Mieszkanie Plus,
Wykup lokali komunalnych,

Program ,,Przyjazne Podwdrko™.

Instrumenty skierowane do oséb o wyzszych dochodach:

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne,
Prowadzenie aktywnej polityki przestrzenne;.

Irédto: Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027, zatgcznik do uchwaty nr
LVII/1095/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia 2017 r.

Aby polityka mieszkaniowa stata sie rzeczywistym instrumentem rozwoju lokalnego,
musi byC skutecznie wdrazana. Trzeba zatem przygotowac plany zarzgdzania
poszczegdlnymi instrumentami polityki mieszkaniowej. Dla kazdego instrumentu
powinien zosta¢ opracowany plan operacyjny okreslajgcy m.in.:

e cel operacyjny iistote wdrazania instrumentu,

e podmiot odpowiedzialny za realizacje instrumentu i podmioty wspotrealizujgce,

e zasoby finansowe wraz z okresleniem zrédet finansowania instrumentu,

¢ harmonogram i etapy realizacji instrumentu,

e spodziewane efekty realizacji instrumentu w wymiarze gospodarczym,
spotecznym i przestrzennym,

e system informowania o przebiegu prac nad wdrazaniem (monitoring),

e system analizowania postepdw we wdrazaniu (ewaluacjal).

Opracowanie planu operacyjnego dla instrumentow nie jest jednorazowym
dziataniem, poniewaz powinien by¢ on weryfikowany i aktualizowany co pewien
okres, 1j. stosownie do zachodzgcych zmian. Konieczne jest zatem stworzenie systemu
monitoringu i ewaluacji uwzgledniajgcego analize i ocene realizacji instrumentow,
atym samym realizacji polityki mieszkaniowej, a w konsekwencji rowniez strategii
rozwoju lokalnego.

4.2. Zasady ksztaltowania zasobu mieszkaniowego
gminy w zaleznosci od prognozy demograficznej,
potrzeb spolecznosci lokalnej i mozliwosci
finansowych gminy

Zasady ksztattowania zasobu mieszkaniowego sg uzaleznione od celdéw rozwoju
lokalnego przyjetych przez gmine. Cechujg je rdézne strategie definiowane w
odniesieniu do sektora mieszkaniowego, ztozone nierzadko z bardzo zréznicowanych
kierunkéw dziatan, m.in. prywatyzacja lokali mieszkalnych na korzystnych warunkach
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finansowych, budowa nowoczesnych osiedli mieszkan komunalnych, ufrzymanie
zasobu mieszkaniowego w ramach kontroli ksztattowania zagospodarowania gminy.

Zasady ksztattowania zasobu mieszkaniowego gminy powinny tymczasem wynikac z
przyjetych prognoz demograficznych, wskazujgcych np. na postepujacy w miescie
proces depopulacji, wywotany ujemnym przyrostem naturalnym, ujemnym saldem
migraciji i starzeniem sie spoteczenstwa. Spadek liczby ludnosci prowadzi rowniez do
wiekszej liczby zwalnianych mieszkan w ramach zasobu mieszkaniowego oraz do
wzrostu liczby jednoosobowych gospodarstw domowych. Starzenie sie spoteczenstwa
bedzie w przysztosci prowadzito do wzrostu liczby najemcdw w zaawansowanym
wieku i do czestszego wystepowania zjawiska nadmetrazu w mieszkaniach. Pojawiqg
sie frudnosci z zapewnieniem seniorom odpowiednich lokali. To z kolei bedzie
prowadzito do zmiany potrzeb spotecznych — wzrostu zapotrzebowania na bardziej
komfortowe mieszkania (np. wyposazone w windy), zlokalizowane blisko tych ustug,
ktére sg wazne dla oséb starszych (np. sklepy, opieka zdrowotna) oraz w miejscach
bezpiecznych ipotozonych z dala od zgietku (raczej nie w miejscach bedqgcych
gtownymi destynacjami dla turystdw i przyjezdnych). Tym samym polityka zamian
lokali jest waznym aspektem polityki mieszkaniowej i modelu ksztattowania zasobu
mieszkaniowego, zwtaszcza w kontekscie procesu starzenia sie spoteczenstwa, zmiany
potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci finansowych zaréwno seniordw, jak i gminy.

Spadek populacji w miastach jest zwigzany z procesem ich kurczenia sie. Kurczenie sie
miast moze by¢ ,pozorne”, gdyz ubytek ludnosci w danym miescie jest
kompensowany wzrostem liczby ludnosci w jego otoczeniu suburbialnym?? (przyktad
Poznania). Wzrost ispadek populacji moze réowniez zachodzic w obrebie jednej
struktury przestrzennej miasta, gdy dzielnice opuszczane przez mieszkancoéw sq
zlokalizowane w sgsiedztwie miejsc, ktdére przyciggajg mieszkancow?3, Kazde z typodw
kurczenia sie wymaga innego podejscia do planowania mieszkalnictwa
i ksztattowania zasobu mieszkaniowego. Pierwszy z opisanych przypadkéw dotyczy
odwrdcenia trendu migracji, np. przez atrakcyjng oferte mieszkaniowqg, natomiast
drugi zatrzymania migracji np. dzieki rewitalizacji, reurbanizacji opartej na poprawie
jokosci i standardu zamieszkania, takze przez zmniejszenie wielkoSci zasobu
mieszkaniowego. Tym samym prognozy demograficzne, oczekiwania spoteczne
i ograniczone mozliwosci finansowe mogq prowadzic do modelu ksztattowania
zasobu mieszkaniowego opartego na jego zmnigjszeniu (wyburzeniach), polityce
zmian i wymian mieszkan oraz wykorzystaniu istniejgcego zasobu mieszkaniowego lub
jego powiekszaniu.

Zmiany demograficzne skutkujg zmiang pofrzeb mieszkaniowych (potrzebne bedg
mieszkania dla senioréw i 0sdb z niepetnosprawnoscig, petna dostepnosé budynkdw
i lokali mieszkalnych, dostepne tereny zieleni i przestrzen dla rekreacji dla réznych grup

22| Kantor-Pietraga, Systematyka procesu depopulacji miast na obszarze Polski od XIX do XXI wieku,
Uniwersytet Sigski, Katowice 2014.

23 E. Banzhaf, A. Kindler, D. Haase, Monitoring, mapping and modeling urban decline: A multi-scale
approach for Leipzig, Germany, EARSel eProceedings 6, 2/2007.
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wiekowych) i mniejszym zapotfrzebowaniem na lokale komunalne w gminie.
Zmnigjszenie zapotfrzebowania na lokale z zasobu mieszkaniowego pozwoli na
podjecie dziatan podwyzszajgcych jako$S¢ zamieszkania w miescie, ale i na
wyeliminowanie zabudowy o najnizszym standardzie, ktéra jest wytgczona
z uzytkowania oraz tej, ktéra jest objeta nakazem rozbidrki (PINB). Zmniejszenie
wielkosci zasobu umozliwi zintensyfikowanie dziatah remontowych.

Przyktad nr 11: PODEJSCIE DO ZMNIEJSZENIA ZASOBU MIESZKANIOWEGO

Zmniejszenie zasobu mieszkaniowego gminy Bytom wynika przede wszystkim z decyzji nakazujgcych
wytgczenie z uzytkowania z powodu stanu technicznego obiektéw, wydanych przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego (PINB). Z najbardziej aktualnych danych dotyczgcych decyzji
wydanych przez PINB wynika, ze w gminie jest ponad 30 budynkdéw wytgczonych z uzytkowania lub
nieuzytkowanych z powodu stanu ruiny, w jakiej obiekt sie znajduje. W tych przypadkach mozliwe
dziatanie obejmuje wytgcznie rozbidrke. Czes¢ nieruchomosci, dla ktérych zostaty wydane decyzje
PINB o wytgczeniu z uzytkowania, przeznaczono do sprzedazy z uwzglednieniem ich ztego stanu
technicznego. Nakazami rozbidrki sg nadal objete obiekty na podstawie decyzji wydanych przez
PINB w latach 2007-2010 (w zakresie wytgczenia pojedynczych lokali z uzytkowania) i wydanych od
2011 r. w odniesieniu do budynkdéw, ktdére nie mogq byc¢ zasiedlane. Do tak zadawnionych nakazéw
rokrocznie dochodzg nowe, co tylko obrazuje skale degradacii zabytkowego zasobu Bytomia, jak
réwniez potrzebe gminy w zakresie zwiekszenia dostepnosci lokali na cele mieszkaniowe bytomian.

W skali zasobu komunalnego Bytomia nakazem przeprowadzenia prac remontowych objetych jest
241 obiektoéw, w tym wnetrza podwdrzowe i budynki, w ktérych zakres prac nie wymaga
wysiedlania mieszkancow.

Zrodto: Polityka Mieszkaniowa Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta, zatgcznik do
uchwaty nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 .

Lastosowanie wieloaspektowej polityki zamian lokali w mieszkaniowym zasobie gminy
powinno z kolei wynika¢ z dgzenia do optymalnego wykorzystania lokali przez
najemcow. W zasobie mieszkaniowym gminy duzy odsetek najemcdw juz obecnie
stanowiq osoby w wieku poprodukcyjnym, zajmujgce lokale bez podstawowego
wyposazenia w tazienke, toalete, cenfralne ogrzewanie, w budynku bez windy,
z barierami  architektonicznymi. Dlatego istotnym problemem, oprdécz stanu
iloSciowego, jest wyposazenie zasobu w odpowiedniq infrastrukture techniczng
i zintensyfikowanie zamiany mieszkan.

Polityka zamian powinna uwzglednia¢ zwtaszcza wymiany miedzy najemcami:

e zajmujgcymi zbyt duze lokale w stosunku do potrzeb i uiszczajgcymi zbyt wysokie
w stosunku do swoich mozliwosci optaty z tym zwigzane - a najemcami
zajmujgcymi zbyt mate lokale w stosunku do swoich potrzeb mieszkaniowych;

e ktdrzy wygenerowali zadtuzenie zajmowanego przez siebie lokalu komunalnego
- ainnymi uczestnikami programu zamiany mieszkan, deklarujgcymi gotowose
sptaty tego zadtuzenia, w celu unikniecia rozwigzania z zadtuzonym najemcqg
stosunku najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego i
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egzekucyjnego, prowadzgcego do przymusowe] eksmisji oraz w celu
doprowadzenia do catkowitej sptaty powstatego zadtuzenia;

e |okali komunalnych usytuowanych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
ktorzy nie wyrazajg woli skorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia lokalu na
wtasnos$¢ - ainnymi uczestnikami programu zamiany mieszkan, ktorzy wyrazajg
takg wole, w celu wzmocnienia procesu sprzedazy lokali przez gmine na rzecz
najemcow, majgcego doprowadzi¢ w efekcie koncowym do zbycia udziatow
gminy w istniejgcych z jego udziatem wspdlnotach mieszkaniowych?4,

Jednoczesnie gminy mogqg opierac swojq polityke zamian na innych przestankach niz
te wskazane powyzej. Poniewaz wynikajg one z celéw polityki mieszkaniowej, mogg
odnosi¢ sie do wsparcia naptywu mieszkancow lub zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych okresSlonych grup spotecznych. Ponizej zostat zaprezentowany
przyktad polityki zamiany lokali zastosowany w Sopocie, ktéry wywotany zostat
zdiagnozowanymi zmianami demograficznymi i zmianami potrzeb spotecznych.

Przykiad nr 12: ZASADY KSZTALTOWANIA ZASOBU MIESZKANIOWEGO W ZALEZNOSCI OD
PROGNOZ DEMOGRAFICZNYCH

Dopuszczenie zamian na lokale mieszkalne znajdujgce sie poza Sopotem

Aktualnie zamiany mieszkan mogg odbywac sie jedynie w ramach Sopotu. Nalezy rozwazycé
rozszerzenie ich dopuszczalnosci na tereny Gdanska i Gdyni, a by¢ moze réwniez na obszar catego
kraju. Dopuszczalno$¢ takiej zamiany moze by¢ uwarunkowana np. profilem spoteczno-
ekonomicznym rodziny, ktéra miataby by¢ zameldowana na terenie Sopotu. Jezeli na terenie
Sopotu zameldowana zostataby rodzina wielodzietna, bedzie to korzystne z punktu widzenia zjawisk
demograficznych, ktére scharakteryzowano w wczesniejsze] cze$ci dokumentu. Bytoby to
szczegolnie korzystne, gdyby prowadzito do zameldowania sie w Sopocie takiej rodziny w duzym
lokalu, ktérego gmina nie sprzedata w drodze przetargu.

Realizacja zamian w obrebie Sopotu, ukierunkowanych terytorialnie:

W celu pozyskania przez Miasto Sopot mieszkan w konkretnej lokalizacji (kwestia wptywania na
spadek liczby mieszkancéw konkretnych rejondw Sopotu) proponuje sie prowadzenie zamian
odpowiednio ukierunkowanych. Przez odpowiednie ukierunkowanie terytorialne zamian rozumie
sie tutaj takie ksztattowanie zamian lokali, w ramach ktérych Miasto Sopot uzyskiwatoby mieszkania
w tych rejonach miasta, w ktérych chciatoby relatywnie zwiekszy¢ liczbe mieszkancow, a
oddawatoby lokale w takim rejonach, w ktérych potrzeba dbania o liczbe mieszkancodw nie jest
tak istotna. Wymaga to podjecia wczesniejszych decyzji o tym, w jaki sposdb spadek ludnosci w
poszczegdlnych rejonach miasta ma wptywaé na lokalizacje zasobu mieszkaniowego Miasta
NeJelel (VA

Realizacja zamian mieszkan komunalnych nakierowana na pozyskiwanie rodzin o wielkosci co
najmniej 2+2 bez mozliwosci wykupu:

2 R. Cyran, Zintegrowana polityka mieszkaniowa jako instrument rozwoju lokalnego, dz. cyt., s. 223.

53



Dzieki femu dziataniu lokowane bedqg rodziny o strukturze najbardziej korzystnej z punktu widzenia
wptywu na wzrost liczby ludnosci w miescie i zmiane struktury grup ekonomicznych (wiek
przedprodukcyjny/produkcyjny/poprodukcyjny).

Realizacja wymian i zamian na mieszkania potozone na parterze lub na najnizszej mozliwej
kondygnaciji w budynkach pozbawionych wind:

Ze wzgledu na spodziewany wzrost wsrdd najemcéw osob starszych proponuje sie takie
ukierunkowania wymian i zamian, aby pozyskiwaé w budynkach pozbawionych wind
(zdecydowana wiekszo$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta Sopotu) mieszkan potozonych na
parterze lub najnizszej mozliwej kondygnacji w celu utatwienia zycia starszym najemcom.

Aktywne poszukiwanie przez Miasto Sopot mozliwosci zamian ze starszymi mieszkancami Sopotu,
ktérzy prowadzqg jednoosobowe gospodarstwo domowe w mieszkaniach o duzym metrazu:

Dziatanie to polegatoby na wyszukiwaniu przez Miasto Sopot starszych oséb prowadzgcych
jednoosobowe gospodarstwa domowe i proponowaniu im zamiany ich mieszkan na mniejsze
mieszkania z zasobu mieszkaniowego Miasta Sopotu.

Intensyfikacja wymian ,,z urzedu”:

Zamiany bedqg odbywac sie rébwniez na podstawie propozyciji ztozonej najemcy przez Urzgd Miasta
Sopotu. Bedg to zamiany na lokal o mniejszej powierzchni uzytkowej lub nizszym standardzie,
Znajdujgcy sie w  zasobie mieszkaniowym Miasta Sopotu celem unikniecia rozwigzana
dotychczasowej umowy najmu z tytutu zalegtosci i wystgpienia do sgdu o nakazanie oprdéznienia
lokalu.

Promowanie wspolnego zamieszkiwania jako idei pozytywnej:

Istnieje mozliwo$¢ zmiany postrzegania wspdlnego zamieszkiwania ze zjawiska postrzeganego
raczej negatywnie w zjawisko postrzegane raczej pozytywnie. Obecnie Miasto Sopot stosuje i nadal
bedzie stosowac polityke wycofywania sie ze wspdlnego zamieszkiwania i jest to oparte na
konkretnych doswiadczeniach, ktére negatywnie weryfikujg wspdlne zamieszkiwania oséb
niespokrewnionych.

Niemniej poprawic jakos¢ zycia mieszkancom lokali wspdlnych mozna nie tylko poprzez ich fizyczne
rozdzielenie, ale takze poprzez ksztattowanie postaw tych oséb wobec wspdlnego zamieszkiwania.
Liczba oséb zamieszkujgcych w lokalach wspdlinych wskazuje, ze rozwigzanie problemu wspdlnego
zamieszkiwania poprzez fizyczne rozdzielenie zajmie wiele lat, jezeli w ogdle bedzie mozliwe. Taki
stan rzeczy jest przestankg réwnoczesnego podjecia dziatan na rzecz zmiany postaw wobec
wspodlnego zamieszkiwania.

Rozwazy¢ nalezy np. promowanie idei wspdlnego zamieszkiwania w pozytywnym kontekscie
w nastepujgcych specjalnych sytuacjach:

1. Zaoferowania studentom i ,$wiezym" absolwentom wyzszych uczelni w Tréjmiescie
wspolnego zamieszkiwania.

2. Zaoferowanie wspdlnego zamieszkiwania starszym osobom prowadzgcym jednoosobowe
gospodarstwa domowe jako metody wsparcia w osamotnieniu oraz wzajemnej pomocy
w codziennych aktywnosciach.




Wsparcie dla powstania prywatnego domu seniora jako elementu optymalizacji wykorzystania
zasobu komunalnego:

Najemcy mieszkan komunalnych, majagc mozliwos$¢ skorzystania z ustug ww. domu seniora mogliby
czescie] decydowac sie na zwolnienie zajmowanego mieszkania. Prywatny dom seniora bytby
alternatywqg dla oséb, ktére oczekujg wyzszego standardu niz w Domu Pomocy Spotecznej lub
bardziej kameralnej atmosfery.

Prowadzenie statej akcji promujgcej Sopot jako miejsce do zameldowania i zamieszkania dla
osob, ktére posiadajg w Sopocie drugie mieszkanie:

Akcja ma prowadzi¢ do zameldowania sie wtascicieli na terenie Sopotu. Moze ona miec wiele
ptaszczyzn. Jedng z nich moze by¢ przyciggniecie oséb, ktére posiadajqg tutaj kolejne mieszkanie i
przechodzg na emeryture. Korzystne warunki zycia w Sopocie i ostabienie wiezi z
dotychczasowym migjscem zamieszkania, w zwigzku z przejsciem na emeryture rodzi nadzieje na
pozyskanie takich oséb jako mieszkahcow.

Irédto: Polityka Mieszkaniowa Miasta Sopotu na lata 2015-2019. Program Gospodarowania
Zasobem Mieszkaniowym, Sopot 2015

W rozwazaniach na temat ksztattowania liczby mieszkan w  zasobie, przy
ograniczonych mozliwosciach finansowych gminy, warto rdéwniez zaznaczy<
mozliwosC wspotpracy gminy ze spotkg TBS w zakresie np. najmu mieszkan
w zrealizowanych inwestycjach TBS. Zasdb mieszkaniowy gminy moze sie zmniejszac
na skutek wyburzen czy sprzedazy lokali mieszkalnych, ale jednocze$nie gmina moze
zwiekszac liczbe najmowanych lokali winnym zasobie, ktdre nie zaliczajg sie do
zasobu mieszkaniowego gminy (np. w TBS, spdtdzielniach mieszkaniowych).

Ponizej zostat przedstawiony schemat obrazujgcy wptyw zmian demograficznych,
oczekiwan mieszkancoéw i mozliwosci finansowych gminy na proces ksztattowania
zasobu mieszkaniowego.
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Rysunek 4. Schemat dziatan zmierzajgcych do wypracowania zapotrzebowania na zaséb

mieszkaniowy
Diagnoza

analiza prognoz analiza potrzeb i analiza mozliwosci
demograficznych oczekiwan mieszkaniowych finansowych

w tym zwtaszcza: w tym zwtaszcza: w tym zwtaszcza:
. proces depopulacii 1. dostep do przystepnych ograniczone mozliwosci
. proces starzenia sie cenowo mieszkan finansowania remontoéw i
spoteczenstwa 2. wzrost standardu mieszkania budowy mieszkan
i i otoczenia

Rekomendacije dla ksztattowania zasobu mieszkaniowego gminy oraz instrumentdw rozwoju
mieszkalnictwa

Warianty zapotrzebowania na zasdéb
mieszkaniowy

Instrumenty polityki mieszkaniowej

Irodto: opracowanie wtasne.

Ponizej — w formie przyktadu - zostat z kolei zaprezentowany stworzony w Bytomiu
wariantowy model ksztattowania zasobu, uwzgledniajgcy potrzeby mieszkaniowe,
prognozy demograficzne i mozliwosci finansowe gminy.

Przyktad nr 13: MODEL DZIALANIA W ZAKRESIE KSZTALTOWANIA ZASOBU MIESZKANIOWEGO
W RELACJI DO PROGNOZ | POTRZEB MIESZKANIOWYCH ORAZ MOZLIWOSCI FINANSOWYCH
GMINY

W  przypadku Bytomia analiza strukfury zasobu mieszkaniowego, preferencji obecnych
i potencjalnych mieszkancéw miasta oraz prognoza demograficzna przyjeta do roku 2050

wskazujgca na proces depopulacji i starzenia sie spoteczenstwa prowadzg do wniosku
o koniecznosci ograniczenia komunalnego zasobu mieszkaniowego. W polityce mieszkaniowej
zostaty przedstawione dwa warianty zapotrzebowania na zaséb mieszkaniowy na koniec okresu
programowania polityki mieszkaniowej (do 2050 r.):

wariant |, w ktérym ze wzgledu na duze zapotrzebowanie 0séb starszych o niewysokich dochodach
konieczne bedzie zapewnienie znacznej liczby lokali komunalnych — tgcznie 6700 mieszkanh, w tym
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okoto 4600 mieszkan komunalnych dla oséb o umiarkowanych dochodach oraz okoto 2100
w najmie socjalnym dla osdéb o niskich dochodach w trudnej sytuacji zyciowe;j;

wariant I, w ktérym zaktada sie stworzenie dostepnych zasobdw mieszkaniowych poza zasobem
mieszkaniowym gminy, oferowanych w state] wspdtpracy z gming; w tym wariancie
zapotrzebowanie na lokale gminne bytoby nizsze — tgcznie 5700, w tym okoto 3900 mieszkan
w najmie komunalnym i 1800 mieszkan w najmie socjalnym.

Zrédto: Polityka Mieszkaniowa Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta, zatgcznik do
uchwaty nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 .

4.3. Polityka remontowa

Sporym wyzwaniem dla gmin jest utrzymanie zasobu komunalnego w dobrym stanie
technicznym. Liderem dziatan remontowych w zasobie komunalnym byta w 2011 .
tddz, gdzie wyremontowano 2364 mieszkan. Jednak zakres polityki remontowej
powinien by¢ adekwatny do skali pofrzeb remontowych wynikajgcych
z dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego, wybudowanego szczegdinie przed 1945,
Priorytetowe potraktowanie dziatalnoSci remontowej umozliwi zahamowanie
dekapitalizacji budynkdw oraz podniesienie standardu i warunkéw zamieszkania
w nich. Jednak racjonalna polityka remontowa mozliwa jest wytgcznie po
wprowadzeniu odpowiednich stawek czynszu oraz asygnowaniu adekwatnych do
poftrzeb srodkdow z budzetu gminy.

Polityka remontowa powinna zaktadac przyjecie priorytetow, ktére sg uwzglednione
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
w biezgcym planie remontéw i inwestycji. Plan remontéw i inwestycji powinien
uwzgledniac przyjete priorytety z zachowaniem pierwszenstwa dla tych roboét, ktére
usuwajq istniejgce stany zagrozenia, od ktérych zalezy bezpieczehstwo mieszkancodw.
Realizacja dziatan remontowych powinna obywac sie priorytetowo wobec:

1.  budynkéw z decyzig administracyjng wydang przez organy nadzoru
budowlanego (PINB) nakazujgcq remont,

2. budynkéw w ztym stanie technicznym, w ktérych dziatania remontowe
zapewniajg bezpieczenstwo ludzi i mienia,

3. budynkébw w niepogorszonym stanie technicznym (prace polegajgce na
konserwacji, drobnych naprawach i usuwaniu awarii, likwidacja przyczyn
moggcych spowodowac¢ przedwczesne niszczenie obiektu lub  jego
elementow),

4.  zasobu mieszkaniowego, wobec ktérego stopniowo isystematycznie nalezy
prowadzi¢ prace poprawiajgce stan techniczny,

5.  dostosowywania mieszkanh do szczegdlnych potrzeb mieszkancéw (np. seniordéw
i 0s6b z niepetnosprawnosciq).

W sytuacji wystgpienia problemu odszkodowan z powodu niedostarczenia przez
gmine lokalu mieszkalnego osobie z wyrokiem sgdowym przydzielajgcym prawo do
najmu socjalnego, coraz wiekszego znaczenia nabiera proces remontow
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pustostandw w celu zwiekszenia dostepnosci lokali komunalnych. Dziatania te
powinny byc¢ readlizowane systemowo — w oparciu o roczne harmonogramy
zaktadajgce remont okreslonej liczby pustostandw.

Przyktad nr 14: POLITYKA REMONTOWA WZGLEDEM PUSTOSTANOW

Dla redlizacji powyzszego celu powotano w Bytomskie TBC Sp. z o.0. Zespdt zadaniowy
ds. gospodarowania pustostanami, sktadajgcy sie z przedstawicieli poszczegdlnych komorek
organizacyjnych Spdtki. Do zadan Zespotu nalezy ustalanie rekomendowanego przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania pustostanu, dotychczas uzytkowanego jako lokal o funkciji
mieszkalnej. Wszystkie zwalniajgce sie pustostany sg weryfikowane pod wzgledem technicznych
mozliwosci ich ponownego zagospodarowania. W przypadku potwierdzenia mozliwosci
ponownego zagospodarowania danego pustostanu Zespdt zadaniowy analizuje mozliwose
i zasadnos$¢ jego zagospodarowania na poszczegdine cele oraz ustala jego rekomendowane
przeznaczenie iponowny sposdb zagospodarowania. Pustostany sg zagospodarowywane
w szczegdlnosci na realizacje zadan wtasnych gminy, tj. na lokale socjalne, zamienne, na realizacje
listy oséb uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokali socjalnych i mieszkalnych ustalonej przez
Prezydenta Miasta Poznania. Nastepnie wskazane przez Zespdt pustostany podlegajg pracom
remontowym zlecanym przez ZKIL sp. z 0.0. Po zakonczeniu prac remontowych pustostany
podlegajg niezwtocznemu zagospodarowaniu na okreslone wczesdniej cele.

Zrodto: Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027, zatgcznik do
uchwaty nr LVIII/1095/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia 2017 .

Zaplanowana na szerokg skale polityka remontowa moze urosng¢ do jednego
z kluczowych instrumentéw polityki mieszkaniowej. Tak jest przyktadowo w Bytomiu.
W miescie tym polityka remontowa pustostandw mieszkaniowych, uzytkowych

i gruntdw  niezabudowanych stata sie podstawg wypracowania 11 modeli
mieszkaniowych (Bytomski Model Dostepnego Mieszkalnictwa, BMDM). Rozwigzania
powstajgce w ramach BMDM majqg stuzy¢ wszystkim mieszkahcom, niezaleznie od
dochodoéw, jednak szczegdlnie dotyczg mieszkancédw obszaru rewitalizacji,
borykajgcych sie z problemami zawodowymi, rodzinnymi i zdrowotnymi.

Przyktad nr 15: POLITYKA REMONTOWA W RAMACH INSTRUMENTU BYTOMSKI MODEL
DOSTEPNEGO MIESZKALNICTWA

W BMDM kazde z rozwigzan organizacyjno-prawnych olbrazuje model mieszkalnictwa, w ktérym
ZApProponowano organizacije procesu pozyskiwania pustostandw, procedure ich remontu, zbycia lub
najmu. Bytomski Model Dostepnego Mieszkalnictwa zaktada wspdtprace i zaangazowanie:

TBS w nastepujgce modele mieszkalnictwa:

1. TBS w kamienicy - zaktada remont pustostanu w celu zasilenia zasobu mieszkan oferowanych do
wynajmu w TBS.

2. Pierwsze mieszkanie - zaktada utworzenie oferty niewielkich mieszkan (18-45 m2), przeznaczonych
dla oséb mtodych, ktére bedg remontowane w ramach partycypacii przez TBS lub indywidualnie
przez najemce.

3. Zamiana dla seniora - zaktada mozliwos¢ zamiany lokali wtasnosciowych i/lub komunalnych,

zazwyczaj o duzej powierzchni uzytkowej na pustostan o mniejszym metrazu, ktéry zostanie
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adaptowany do zmieniajgcych sie w czasie potrzeb seniora. Rozwigzanie pozwala uzytkownikowi
— czyli seniorowi (lub seniorom) na zamieszkanie w miejscu dostepnym, gdzie istnieje mozliwose
petnego uczestnictwa w zyciu spotecznym.

Dom przyjacielski_jest szablonem wzorowanym na domach wielopokoleniowych - zaktada budowe
lub adaptacje istniejgcego obiektu na dom, w ktérym bedq sie znajdowac samodzielne mieszkania
dla senioréw oraz lokale uzytkowe i czesci wspdlne przez nich prowadzone na rzecz lokalnej
spotecznosci.

Spotecznej Agencji Najmu w nastepujgcy model mieszkalnictwa:

Bytomski SAN - Model zaktada pozyskiwanie do agencji lokali mieszkalnych do wynajmu od
prywatnych wtascicieli, a w dalszej kolejnosci podnajmowanie ich osobom wymagajgcym
wsparcia, réwniez w postaci asystenta.

Sektora pozarzgdowego w nastepujgce modele mieszkalnictwa:

mieszkan treningowych dla oséb z niepetnosprawnosciq intelektualng - zaktada udostepnienia
mieszkania wspomaganego - freningowego, ktérego zadaniem jest z jednej strony utatwienie
funkcjonowania osoby dorostej z niepetnoprawnosciq w Srodowisku rodzinnym, z drugiej —
umozliwienie realizacji opieki wytchnieniowej dla najblizszych.

mieszkan treningowych dla oséb opuszczajgcych placéwki opiekuhczo-wychowawcze /piecze
zastepczq - zaktada udostepnienia mieszkania wspomaganego-treningowego,
przygotowujgcego osoby w nim przebywajgce do prowadzenia samodzielnego zycia po
opuszczeniu placdwki opiekunczo-wychowawczej lub pieczy zastepcze;.

Spotdzielni Mieszkaniowej w nastepujace modele mieszkalnictwa:

umowe barterowq - zaktada zbycie spdtdzielczego wtasnosciowego lokalu mieszkalnego lub
mieszkania wtasno$ciowego, wobec ktérego zapadto orzeczenie o stwierdzeniu nabycia spadku
przez gmine w zamian za remont pustostandéw, a do jednego z nich zostanie wskazany najemca
Z wyrokiem eksmisji.

Sektora prywatnego w nastepujgce modele mieszkalnictwa:

sprzedaz bezgotéwkowqg (umowa barterowa dla inwestora) - zaktada sprzedaz nieruchomosci
w zamian za remont pustostandw i wtasnej nieruchomosci, czyli wykonanie ustugi remontowo-
budowlanej w pustostanach w zamian za zbycie przez TBS sp. z 0.0. innej nieruchomosci.

leasing zwrotny od instytuciji nastawionej na dtugoterminowy zysk - zaktada sprzedaz kamienic do
remontu i uzytkowanie ich w formule leasingu na podstawie umowy z instytucjqg leasingowq. Kwota
uzyskana ze sprzedazy kamienic miataby by¢ wykorzystana na sfinansowanie remontu.

Partnerstwo publiczno-prywatne zaktada realizacje przedsiewziecia remontu kamienic, potgczonego
nastepnie z utrzymaniem i zarzadzaniem wyremontowanymi obiektami, w tym przekazaniem na rzecz
gminy puli mieszkan do wykorzystania na potrzeby najemcodw mieszkan gminnych.

Zrodto: B. Krystek-Kucewicz, K. Thel, Pustostan do zagospodarowania. Dtugoterminowe
mozliwosci inwestycyjne w mieszkalnictwie w Bytomiu, Bytom 2018

Gminy stosujg réznorodne instrumenty wsparcia wspdlnot  mieszkaniowych
wremontach. Najwazniejszym z nich sg obowigzkowe udziaty w funduszu
remontowym, przy zatozeniu zwiekszenia sktadki w razie planowanego remontu. Do

innych powszechnie stosowanych narzedzi nalezg zwolnienia z podatku
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od nieruchomosci (w przypadku remontdéw itermomodernizaciji) oraz dotacje
konserwatorskie. Nadal rzadko udziela sie pozyczek naremonty. Te instrumenty polityki
mieszkaniowej sqg Scisle powigzane z politykg rewitalizacyjng i w  wiekszosci
przypadkdw ich opis nie znajduje sie w dokumencie polityki mieszkaniowej,
a w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
w uchwatach rady gminy lub w programach rewitalizacii.

W ramach polityki remontowej gminy decydujqg sie na wsparcie wtascicieli, wspolnot
mieszkaniowych i poszczegdlnych najemcow lokali komunalnych. W przypadku
instrumentéw polityki remontowej przeznaczonych dla wtascicieli przewazajg
zwolnienia z podatku od nieruchomosci, ktére np. dedykowane sg wsparciu
remontdw elewacji (przyktad Bytomia) i dotacje na remont obiektéw zabytkowych
i ich otoczenia (przyktad Etku).

Tabela 6. Zestawienie kluczowych elementéw instrumentéw dedykowanych wlascicielowi

Nazwa instrumentu

Zwolnienie z podatku od
nieruchomosci w Bytomiu

Program dotacji na remont
zabytkéw w Etku

Typ Instrumentu

zwolnienie z podatku

dotacja

zwolnienia z podatku od
nieruchomosci przez 5 lat

raz w roku nabor wnioskow

Cel
dofinansowania

wsparcie wspodlnot
mieszkaniowych, wtascicieli

wsparcie i uzupetnianie dziatah
wtascicieli lub posiadaczy
zabytkéw

Podmiot
odpowiedzialny za
dofinansowanie

Prezydent Miasta

Prezydent Miasta

Zakres
dofinansowania

elewacje kamienic

budynek i otoczenie

wykonanie projektu,
termomodernizacja,
piaskowanie, materiaty
budowlane

ekspertyza techniczna, badania
konserwatorskie, detale
elewacyjne, instalacje itp.

Wartosé
dofinansowania

do 50% kosztéw
remontu elewaciji

do 50% wartosci planowanego
remontu

Typ odbiorcow
dofinansowania

wtasciciel lokali mieszkalnych i
uzytkowych we wspdlnotach
mieszkaniowych, wtasciciel
budynku

osoba fizyczna lub jednostka
organizacyjna posiadajgca tytut
prawny do zabytku

Wymagania
wobec budynku

wszystkie budynki

zabytki wpisane do rejestru
zabytkdw lub znajdujgce sie w
GEZ

Wymagania
wobec wlascicieli

wsparcie nie przystuguje
wtascicielom, ktérzy majg
zalegtosci wobec miasta

konieczno$¢ opracowania
projektu i realizacji prac
konserwatorskich i

Zrodto: B. Krystek-Kucewicz, A. Jadach-Sepioto, K. Spadto, E. Tomczyk, Diagnoza sytuacii
mieszkaniowej na potrzeby stworzenia Kompleksowego Systemu Wsparcia Poprawy Jakosci
Zasobdw Mieszkaniowych - projektu podstawowego w Lokalnym Programie Rewitalizacji
Miasta RAWA MAZOWIECKA, Rawa Mazowiecka, 2018

W ramach polityki remontowej gminy oferujg rowniez wspdlnotom mieszkaniowym
wsparcie w postaci réznorodnych pozyczek. Mogg by¢ one udzielane w celu
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poprawy stanu technicznego zabudowy mieszkaniowej i termomodernizacii (przyktad
Stargardu), remontu elewacji oraz czesci wspdlnych izagospodarowania terenu
(przyktad lokalnego funduszu pozyczkowego w Szczecinie).

Tabela 7. Zestawienie kluczowych elementéw instrumentéw przeznaczonych dla wspdlnoty

mieszkaniowej

Nazwa

Program pozyczek remontowych
w Stargardzie

Pozyczki z lokalnego funduszu
pozyczkowego w Szczecinie

Typ Instrumentu

Pozyczka

Pozyczka

pozyczka na okres 84 miesiecy

pozyczka na okres do 15 lat

Cel
dofinansowania

kreowanie pozytywnego
wizerunku miasta poprzez
poprawe stanu
technicznego budynkow i
jakosci ich otoczenia

remont kamienic

Podmiot
odpowiedzialny
za
dofinansowanie

Wydziat Obrotu Nieruchomosciami
UM w Stargardzie

Szczecinski Fundusz Pozyczkowy
sp. 2.0.0.

Zakres
dofinansowania

budynek i termomodernizacja

frontowe elewacje budynkow

fermomodernizacja wraz z
wymiang pokrycia dachowego
Wraz z przemurowaniem komindw i
wymiang rynien, rur spustowych
oraz obrébek blacharskich w
budynku

zmiana elewacji, czesci wspdlnych
budynku, podwadrka i elewacii
oficyny

Wartosé
dofinansowania

50 % wartosci przedsiewziecia

do 90% wartosci planowanego
remontu

Typ odbiorcow
dofinansowania

wspdlnoty mieszkaniowe

wspdlnoty mieszkaniowe

Wymagania
wobec budynku

brak informacii

brak informaciji

Wymagania
wobec wspdlnot
mieszkaniowych

brak informacii

wspdlnoty zlokalizowane na
terenie miast; zdolnos¢ do sptaty
pozyczki, nie posiada zalegtosci.

Irodto: B. Krystek-Kucewicz, A. Jadach-Sepioto, K. Spadto, E. Tomczyk, Diagnoza sytuacii
mieszkaniowej na potrzeby stworzenia Kompleksowego Systemu Wsparcia Poprawy Jakosci
Zasobdéw Mieszkaniowych - projektu podstawowego w Lokalnym Programie Rewitalizacji
Miasta RAWA MAZOWIECKA, Rawa Mazowiecka, 2018

Do najwazniejszych elementéw decydujgcych o sukcesie zastosowanych rozwigzanh
nalezq:

. umozliwienie dofinasowania kompleksowych przedsiewzie¢ remontowych,
o szerokim zakresie rzeczowym, obejmujgcych nie tylko remont elewaciji, ale
i modernizacje okien, drzwi, wiezby dachowej, pokrycia dachowego, rynien i rur
spustowych, wymiane zrodta  ogrzewania, wykonanie izolacji, prac
konserwatorskich, montaz monitoringu;

. poszerzenie zakresu remontu o najblizsze otoczenie, stanowigce przestrzen
potpubliczng;
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. dofinansowanie w poczgtkowym okresie funkcjonowania rozwigzania, ktére ma
stanowiC zachete do podjecia dziatan inwestycyjnych, w zwigzku z czym nie
moze byc¢ zbyt niskie; proponowane przez gminy dofinansowanie najczesciej
wynosi okoto 50% naktaddw koniecznych.

Gminy w ramach polityki remontowej wspierajg réwniez finansowo najemcéw zasobu
komunalnego w celu przeprowadzenia przez nich remontu zajmowanego lokalu.
Stosunkowo nieduze wsparcie finansowe w ramach polityki remontowej skutkuje
stopniowym polepszaniem standardu lokali mieszkalnych i aktywizacjg lokalnej
spotecznosci. Przyktadem moze by¢ podwyzszenie dochoddw z najmu lokali
komunalnych, ktére jest wynikiem prowadzonych dziatah remontowych na obszarze

rewitalizacji w Watbrzychu.

Ponizej

w  tabeli

przedstawiono poréwnanie

najemcow w Szczecinie oraz w Hrubieszowie.

lokalnych programdw  wsparcia

Tabela 8. Zestawienie kluczowych elementéw instrumentéw wsparcia najemcy komunalnego

Nazwa

Program Matych Ulepszeh (PMU)
w Szczecinie

Remont na wniosek najemcy
w Hrubieszowie

Typ Instrumentu

dotacja w formie pienieznej

dotacja w formie rzeczowej
(materiaty budowlane)

dotacja jednorazowa

whniosek o dotacje mozna sktadac
wielokrotnie

Cel dotaciji

poprawa stanu technicznego lub
funkcjonalnego lokalu, poprawa
jakosci powietrza w gminie

utrzymanie zasobu gminy w stanie
niepogorszonym i poprawda
standardu lokali mieszkalnych

Podmiot
odpowiedzialny
za udzielenie
dotacji

Zaktad Budynkdéw i Lokali
Komunalnych (ZBiLK) lub zarzgdcy
mieszkaniowego zasobu gminy

Wydziat Gospodarki Mieniem
Kompnolnym i Ochrony
Srodowiska UM

Zakres dotaciji i
zakres
dofinansowanych
prac w lokalu

koszt remontu oraz dokumentacii
projektowej

koszt materiatdw budowlanych

zmiany w lokalu mieszkalnym,
zmiana zrodta ogrzewania

zZzmiany w poszczegdlinych
pomieszczeniach lokalu
mieszkalnego

Typ odbiorcow
dotaciji

najemcy w zasobie komunalnym
lub grupy najemcow

najemcy lokali komunalnych

Wymagania
wobec lokalu,
budynku

brak modernizacji zbieznych z
zakresem prac remontowych
wskazanych przez najemce;
budynek nie jest przeznaczony do
rozbidrki, budynek nie jest jedno-
lub dwulokalowy

budynek nie jest przeznaczony do
rozbidrki, nie jest lokalem
socjalnym.

Wymagania
wobec najemcy

brak zalegtosci czynszowych,
samodzielne wykonanie prac
remontowych

samodzielne wykonanie prac
remonftowych lub zlecenie ich i
pokrycie kosztdw
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najemca zalega z optatami
Czynszowi, zawart umowe o
roztozenie zalegtosci na raty i nie

najemcy lokali w najmie realizuje jej warunkow, dopuscit
Wylqgczenia z soqglnym, wskazanych w ramach o sie dewastaciji lokalu
R . realizacji prawomocnego wyroku mieszkalnego, uzyskat lokal, w
uvdziatu w dotacji . i . :
sgdowego o wydanie lokalu ktérym warunkiem zawarcia
mieszkalnego umowy najmu byto wykonanie

remontu lokalu we wtasnym
zakresie i na wtasny koszt

w formie materiatow
budowlanych na poczgtkowym
etapie prac remontowych
Zrédto: B. Krystek-Kucewicz, A. Jadach-Sepioto, K. Spadto, E. Tomczyk, Diagnoza sytuacii
mieszkaniowej na potrzeby stworzenia Kompleksowego Systemu Wsparcia Poprawy Jakosci
Zasobdw Mieszkaniowych - projektu podstawowego w Lokalnym Programie Rewitalizacji
Miasta RAWA MAZOWIECKA, Rawa Mazowiecka, 2018

Wyptata dotacii po zrealizowanych pracach
remontowo-budowlanych

Do zalet przedstawionych instrumentéw nalezq:

. wprowadzenie preferencji dla najemcow, ktdrzy regularnie optacajg czynsz,
gdyz tylko oni mogqg aplikowac o dotacje;

. ciggtos¢ trwania programu dotaciji;

. wspotudziat najemcy lokalu w jego remoncie (finansowa bgdz w formie
robocizny), co gwarantuje trwatos¢ efektdw poprawy standardu mieszkania; w
jednym z miast wprowadzono klauzule, ze w przypadku zniszczenia efektow
remontu nie ma mozliwosci uzyskania dotacji w kolejnych latach;

. mozliwos¢ wielokrotnego aplikowania o dotacje na remont, ktéry moze
dotyczy¢ np. wprowadzenia pomieszczenia  tazienki  lub  kuchni,
a w perspektywie 2-5 lat moze doprowadzi¢ do znaczgcej poprawy standardu
lokalu mieszkalnego, na ktérego remont najemca pozyskat wielokrotnie dotacije;

. PO wykonanym remoncie nie wzrasta czynsz w lokalu mieszkalnym;

. whnioski o dotacje mogg by¢ sktadane indywidualnie przez najemce lub mozna
ztozy¢ wniosek grupowy (ulepszenia grupowe), dzieki czemu mozna uzyskac
wiekszg kwote wsparcia.

Wskazane rozwigzania i instrumenty polityki remontowej majg sktaniac wtascicieli
nieruchomosci do podejmowania dziatah remontowych, ktére sg zgodne
z kierunkami dziatan polityki mieszkaniowej przyjetymi przez dane gmine. Podobngrole
odgrywajg gminne programy wspierajgce dziatania na rzecz poprawy srodowiska
naturalnego, np. ograniczenia niskiej emisji. Wigzqg sie one z przyznaniem srodkéw na
wymiane przestarzatych zrédet ciepta, opalanych paliwami statymi, na ekologiczne.

4.4. Polityka czynszowa

Efektywna polityka czynszowa umozliwia prowadzenie wtasciwej gospodarki lokalami
mieszkalnymi, nalezyte utrzymanie techniczne budynkédw mieszkalnych, podniesienie
standardu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy oraz poprawe warunkow
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mieszkaniowych  najemcow  lokali  mieszkalnych  wchodzgcych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Zasady polityki czynszowej sg jednym z elementow
WPGMLZG, powinny tez znalez¢ sie w dokumencie polityki mieszkaniowej.

Polityka czynszowa jest jednym z filaréw polityki mieszkaniowej. Bez niej nie jest mozliwa
odpowiednia skala dziatah remontowych, odpowiadajgca potrzebom remontowym,
wieloaspektowa polityka zamiany lokali, racjonalna prywatyzacja lokali i realizacja
nowego budownictwa mieszkaniowego. Polityka czynszowa musi by¢ oparta na
rachunku ekonomicznym, ktéry odnosi sie do petnego bilansowania sie kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i wptywow z najmu w postaci ptaconego przez
lokatoréw czynszu oraz réznych doptat pochodzgcych z publicznych Zzrédet
finansowych. Koncepcja ksztattowania czynszow opiera sie zatem na zatozeniu
rownowazenia wydatkéw i dochoddéw uzyskiwanych z gospodarowania zasobami
czynszowymi, pozostajgcych w dyspozycji gmin lub zewnetrznych podmiotéw
o charakterze non profit. Przyjmuje sie, ze czynsze w zasobach komunalnych powinny
co najmniej pokrywac petne koszty utrzymania nieruchomosci, natomiast w zasobach
prywatnych takze koszty odtworzenia zasobu (amortyzaciji) i godziwe zyski wtasciciela
(inwestora). Ponadto powinny pozostawac w odpowiedniej relacji do poziomu
obstugi mieszkancodw istopnia zréznicowania wartosci  uzytkowe] mieszkan.
Racjonalna gospodarka zasobami mieszkaniowymi wymaga zapewnienia srodkdw na
wtasciwe utrzymanie nieruchomosci i optacalnos¢ inwestyciji mieszkaniowych. System
czynszéw powinien gwarantowac:

e sprawiedliwo$¢ — cena za ustugi mieszkaniowe powinna odpowiadac kosztom jej
realizacji,

e poprawe skali odzysku lokali oraz wzrost liczby zamian lokali,

e zmniejszenie popytu na lokale z zasobu gminy.

Stosowanie czynszow ekonomicznych mogtoby pozwoli¢ na odejscie od pomocy
przedmiotowej, dotujgcej lokale, na rzecz pomocy podmiotowej, dotujgcej
gospodarstwa domowe o niskich dochodach.

Polityka czynszowa powinna réwniez zwiekszyE skale stosowania instrumentow
podmiotowych (realne obnizki czynszow a nie fikcyjne, dodatki mieszkaniowe,
programy zamiany lokali, sptaty zadtuzenia), przy jednoczesnym stosowaniu czynszu
pokrywajgcego koszty utrzymania zasobu. Przyktady wielu gmin pokazaty, ze
ekonomizacja polityki czynszowej przyczynita sie do zwiekszenia jakoSci
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (np. w Gdansku).

Czynnikiem racjonalizujgcym gospodarke mieszkaniowq jest zréznicowanie stawek
w zaleznosci od jakosci zasobdw. Na mocy art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego mozna
stosowac obnizki czynszu naliczanego wedtug obowigzujgcych stawek w stosunku do
najemcy o niskich dochodach, jesli gmina podjeta wczesniej uchwate o wysokosci
i zasadach przyznawanych obnizek. Mogg by¢ one udzielane najemcom, ktdérych
Sredni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza
kwoty okreSlonej w przedmiotowej uchwale. Kwota obnizki powinna byc¢
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zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego.
Obnizki udziela sie na okres nie dtuzszy niz 12 miesiecy, przy czym, jesli jest ona
uzasadniona, wtasciciel moze jg przedtuzy¢é na wniosek najemcy na kolejne
dwunastomiesieczne okresy. Skala stosowania obnizek dochodowych czynszu jest
ciggle niesatysfakcjonujgca. Wiele gmin stosuje je dopiero, gdy czynsz osiggnie wysoki
poziom (np. 3% warto$ci odtworzeniowej), tymczasem jako instrument integracii
polityki mieszkaniowej i spotecznej, sq one potrzebne dla kazdego poziomu stawek
czynszu wraz z dodatkami mieszkaniowymi i systemem zamiany lokali.

Wprowadzenie obnizki stawek czynszu z powodu niskich dochoddw przewiduje np.
obecnie realizowana w Warszawie polityka mieszkaniowa, w ktérej ten instrument stuzy
wsparciu polityki czynszowej w mieszkaniach komunalnych przeznaczonych do najmu
Na Czas nieoznaczony.

Przyktad nr 15: OBNIZKA STAWEK CZYNSZU

Dla oséb osiggajgcych dochody wyzsze od uprawnigjgcych do wynajmu mieszkania
spotecznego, ale nadal na stosunkowo niskim poziomie, dedykowane sg mieszkania
komunalne w segmencie B (mieszkania komunalne na najem na czas nieoznaczony).

Mieszkania te wynajmuje sie na czas nieoznaczony, a stawka czynszu jest uzalezniona od
wyposazenia technicznego lokalu oraz od tego, w jakiej strefie czynszowej jest potozony (strefa
miejska, centralna i peryferyjna). Jesli dochody przysztych najemcdw obnizg sie w trakcie
trwania umowy, mogg oni skorzystac¢ z obnizki czynszu z tytutu uzyskiwania niskich dochodoéw
oraz z dodatku mieszkaniowego.

Zrodto: Polityka Mieszkaniowa - Mieszkania 2030 roku, Warszawa, 2017 .

Oprécz obnizek wtasciciele zasobdw mogg takze podwyzszac¢ wysoko$E czynszu
zgodnie z zasadami okreSlonymi w art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. W uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest podwyzka, w wyniku ktérej wysokoSC czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu. Podwyzka jest w szczegdlinosci mozliwa, jesli wtasciciel nie uzyskuje przychoddw
z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu - na poziomie zapewniajgcym pokrycie
kosztdw utrzymania lokalu, jak i zwrotu kapitatu oraz zysk.

Infegralnym elementem polityki czynszowej jest subsydiowanie wydatkdw zwigzanych
z utrzymaniem zasobdw w postaci dodatkdw mieszkaniowych. Dodatki mieszkaniowe
zostaty wprowadzone ustawq z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, nastepnie sprawe dodatkdw uregulowata ustawa z
dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych. Dodatki mieszkaniowe sq
formaq wsparcia finansowego najemcow, ktérych nie sta¢ na pokrycie kosztu czynszu
z wtasnych srodkdw, oraz swego rodzaju gwarancjg czesci przychoddw naleznych ich
wtascicielom?s. Jedng z funkcji dodatkédw mieszkaniowych, prawie niestosowang
w polskiej praktyce, jest poprawa dostepnosci mieszkan w zasobach prywatnych.

25 A, Muziot-Wectawowicz, K. Nowak, dz. cyt.s. 104.
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Obecnie limity dochodowe kwalifikujgce gospodarstwo domowe najemcy do
uzyskania dodatku mieszkaniowego sg na tyle niskie, ze sq przyznawane przede
wszystkim najemcom w zasobie komunalnym. Tymczasem pozgdane bytoby, aby
zwiekszy¢ dostep do dodatkdw mieszkaniowych osobom o© nieco wyzszych
dochodach, ktére nie kwalifikujg sie do mieszkan komunalnych, a majg trudnosci
Z najmem mieszkan na rynku komercyjnym2¢,

Dodatki mieszkaniowe mogg byc¢ jednak tgczone z réznymi instrumentami i ustugami
wsparcia najubozszych najemcdow, co zwieksza szanse na ich usamodzielnienie sie
i utrzymanie lokalu mieszkaniowego. Dodatek mieszkaniowy zostat potgczony
z pobytem w mieszkaniu o najmie socjalnym ze wsparciem treningowym. Takie
rozwigzanie zostato uwzglednione w aktualnej polityce mieszkaniowej Poznania.

Przyktad nr 16: DODATKI MIESZKANIOWE POLACZONE Z USLUGA MIESZKAN TRENINGOWYCH

W polityce mieszkaniowej Poznania wprowadzona zostata oferta najmu lokali z czynszem socjalnym
ze wsparciem treningowym, ktéra zostata skierowana do oséb posiadajgcych prawo najmu lokalu
socjalnego z zasobdw Miasta Poznania.

Pomieszczenie freningowe wyznaczone do uzywania na cele prowadzenia wsparcia
freningowego zostanie oddane do uzytkowania organizacjom pozytku publicznego (NGO)
wytonionym w otwartym konkursie ofert na powierzenie realizacji zadania publicznego. Zadaniem
organizacji bedzie udzielenie wsparcia freningowego mieszkancom, zgodnie z wytycznymi
i statutem fundacji. Na podstawie przeprowadzonego wywiadu zaplanowany zostanie
indywidualny program pomocy dla kazdej z oséb, w zaleznosci od potrzeb. Beneficjenci
zobowigzani bedqg do pokrycia kosztéw najmu lokalu socjalnego wedtug obowigzujgcych stawek.
Bedqg mieli réwniez mozliwos¢ wystgpienia o dodatki mieszkaniowe.

Irodto: Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027, zatgceznik do uchwaty nr
LVII/1095/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 5 grudnia 2017 r.

Z politykg czynszowq wiqgze sie tzw. lustro czynszowe, za pomocqg ktérego gmina moze
monitorowac i porownywac stawki czynszu w publicznym zasobie ze stawkami z najmu
komercyjnego. Monitorowanie czynszéw jest niezmiernie wazne, poniewaz pozwala
gminie reagowac i zmienia¢ warunki wsparcia mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 4a ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
iozmianie Kodeksu Cywilnego gmina jest zobowigzana do ogtoszenia
w wojewddzkim dzienniku urzedowym zestawienia danych dotyczgcych czynszow
najmu lokali mieszkalnych nienalezgcych do publicznego zasobu mieszkaniowego,
potozonych na jej obszarze lub czesci. Jest to fzw. lustro czynszowe, umozliwiajgce
ocene prywatnego rynku najmu w zestawieniu z czynszem w zasobach komunalnych.
Gmina, wykonujgc zestawienie, powinna bazowacé na danych przekazanych przez
zarzgdcodw nieruchomosci. Moze takze wykorzystywaé dane wtasne, przekazane
przez wtascicieli ilokatoréw oraz pochodzqgce z innych zrédet. Jednak pomimo

26 Tamze s. 112.
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obowigzywania rozporzgdzenia? wskakujgcego zakres, terminy przekazywania
danych przez zarzgdcow i sposdb ich publikacji, nie sg one zbierane i upubliczniane.
Tym samym nie ma realnych mozliwosci monitorowania lustra czynszowego.

Polityka mieszkaniowa w ramach instrumentu polityki czynszowej moze jednak
narzuci¢ konieczno$¢ monitorowania stawek czynszu na rynku komercyjnym, jak
w przypadku polityki mieszkaniowej Warszawy. W dokumencie zostat wprowadzony
zapis o koniecznosci gromadzenia danych dotyczgcych rynku najmu komercyjnego
(dane ilosSciowe na temat mieszkan wynajmowanych i przeznaczonych do najmu),
a w ramach tych danych sq rowniez zbierane informacje o stawkach czynszu.

Przyktad nr 17: MONITOROWANIE STAWEK CZYNSZU NA RYNKU KOMERCYJNYM

Gromadzenie danych dotyczy segmentu D miejskich mieszkan i mieszkan znajdujgcych sie
w zasobach prywatnych. Mieszkankom i mieszkancom zostang udostepnione dane dotyczgce
stosowanych stawek czynszowych, aktualizowane raz w roku i uwzgledniajgce podziat na dzielnice.
Informacje te sg pomocne w poszukiwaniu przystepnych cenowo mieszkan na wynajem.
W porozumieniu ze stowarzyszeniami wtascicieli, organizacjami lokatorskimi oraz prawnikami
zostanie stworzona wzorcowa ,,warszawska umowa najmu’”. Miasto zobowigzuije sie promowac jej
zapisy jako system dobrych praktyk zaréwno wsréd wiascicieli, jak inajemcow. Waznym
elementem wzorcowej umowy jest odpowiednio stabilny okres wynajmu oraz promowanie
wynajmu mieszkan nieumeblowanych. Wzdr bedzie petnit funkcje informacyjng dla obu stron
umowy.

Irodto: Polityka Mieszkaniowa - Mieszkania 2030 roku, Warszawa, 2017 .

4.5. Integracja dziatan jednostek organizacyjnych
gminy

Infegracja dziatan réznych podmiotow i jednostek na rzecz mieszkalnictwa ma
kluczowe znaczenie w systemie zarzgdzania i wdrazania polityki mieszkaniowej,
poniewaz readlizacja celdw rozwojowych w tym sektorze, obejmujgcych zadania z
zakresu  poprawy warunkdw  mieszkaniowych oraz zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych, jest przypisana wielu podmiotom - publicznym, prywatnym i
spotecznym.

Takie zadania realizujq:

—wydziaty w urzedzie gminy (np. wydziat polityki lokalowej, wydziat inwestycji, wydziat
polityki spotecznejitp.) - w ramach urzedu gminy koordynacije i wspdtprace jednostek
organizacyjnych w zakresie realizacji polityki mieszkaniowej zapewnia biuro spraw
lokalowych / wydziat polityki lokalowej; jednostka ta inicjuje ikreuje polityke
mieszkaniowq, opinivje i wspottworzy polityke czynszowqg w mieszkaniowym zasobie,

27 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okredlenia danych
dotyczgcych czynszdw najmu lokali mieszkalnych nienalezgcych do publicznego  zasobu
mieszkaniowego, potozonych na obszarze gminy lub jej czesci.
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opracowuje projekty aktéw prawnych regulujgcych polityke mieszkaniowqg oraz
zapewnia ich zgodnos¢ z projektami iprogramami realizowanymi przez inne
podmioty; dodatkowo czesto wspdtpracuje z organizacjami pozarzgdowymi i innymi
podmiotami w celu zapewnienia Srodkdw i dotacji na walke zbezdomnosciq
i wykluczeniem spotecznym oraz rozwigzywanie probleméw mieszkaniowych;
w niektérych gminach kwestie mieszkaniowe sqg tak ScisSle powigzane zrealizacjg
polityki spotecznej, ze kwestiami mieszkaniowymi zajmujg sie sq wydziaty polityki
spotecznej;

- jednoosobowe spétki prawa handlowego powotane przez gmine (np. Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego) — utworzone sg gtéwnie w celu poprawy dostepnosci do
lokali mieszkalnych osobom o srednich dochodach; w tym celu TBS buduje mieszkania
czynszowe i eksploatuje je na zasadach najmu;

— jednostki organizacyjne gminy (np. zaktady gospodarki komunainej) — jednostki te
sg gtodwnie powotywane w celu koncentracji zadan z zakresu gospodarowania
zasobami lokalowymi, zgrupowania w jednej jednostce wszystkich zagadnien
zwigzanych z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym; obowigzki i
zakres dziatania jednostek organizacyjnych sq wskazane w uchwatach rady gminy
(statutach); jednostki te z upowaznienia prezydenta/burmistrza/wojta prowadzg
nadzor zarzgdcezy nad zasobami lokalowymi, dbajg o stan techniczny i prawidtowq
eksploatacije budynkdw, lokali i zwigzanej z nimi infrastruktury, reprezentujg gmine we
wspolnotach mieszkaniowych oraz opracowujg zatozenia polityki czynszowej
i mieszkaniowe;.

Realizacjg zadan z zakresu polityki mieszkaniowej, w szczegdlnosci o charakterze
dostepnego mieszkalnictwa, zajmujg sie réwniez osrodki pomocy spotecznej. Ich
zadania sg powigzane z celami polityki mieszkaniowej, zwtaszcza w zakresie wsparcia
w tworzeniu mieszkan wspomaganych, treningowych, chronionych oraz dostarczaniu
lokali tymczasowych, noclegowni i schronisk dla oséb bezdomnych i oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym, wyptaty dodatkdw mieszkaniowych i
energetycznych.

Tym samym kazdy z ww. podmiotdw wypetnia dziataniami inny zakres polityki
mieszkaniowej. Integracja ich dziatan powinna nastgpic¢ wokdt celdw i instrumentdw
dedykowanych redlizacji polityki mieszkaniowej. Integracja wymaga okreslenia
szczegotowej struktury zarzgdczej, identyfikujgcej wszystkie podmioty realizujgce cele
mieszkaniowe wraz z okredleniem ich zadan, zakresu odpowiedzialnosci i charakteru
zaleznosci. Pozwoli to na analize i poszukiwanie zbieznego zakresu dziatan oraz
ustalenie hierarchii kompetencji. Nastepnie nalezy wskazaé mocne i stabe strony
jednostek realizujgcych zadania w sferze mieszkalnictwa. Przy czym mocne strony
powinny obejmowac potencjaty wynikajgce z dotychczasowych wieloletnich
doSwiadczen, a stabe skupia¢ sie na ograniczeniach instytucjonalnych
(organizacyjno-prawnych). Tak wyrdznione potencjaty i ograniczenia nalezy
przeanalizowac w kontekscie zaplanowanych celdw polityki mieszkaniowej. Pozwoli
to na ocene efektywnosci struktury zarzgdczej pod kgtem mozliwosci osiggniecia
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wyznaczonych celdéw rozwojowych, przy wykorzystaniu podziatu odpowiedzialnosci
miedzy gtobwnymi jednostkami  wdrazajgcymi  cele polityki  mieszkaniowe;.
W _sytuaciji zdefiniowania celdw rozwojowych zwigzanych z poprawg sprawnosci
zarzgdzania zasobem mieszkaniowym, kluczowego znaczenie nabiera potencjat
instytucjonalny jego operatoréw, rozumiany jako odpowiednia struktura i wielko$¢
zatrudnienia w jednostkach, a takze wdrozony system doskonalenia zawodowego

kadry.

Czesto nowe wyzwania polityki mieszkaniowej wymagajg koniecznosci dostosowania
struktury i profilu dziatalno$ci wdrazajgcych polityke podmiotéw. Nalezy wowczas
rozwazy¢ zmiane formy  organizacyjno-prawnej jednostek, umozliwigjgcej
przyktadowo rozszerzenie zakresu ich dziatan.

Oproécz dziatan podstawowych zwigzanych z realizacjg polityki mieszkaniowej, nalezy
wskazac¢ réwniez na dziatania wspierajgce w sferze mieszkalnictwa, ktére bedg
prowadzi¢ pozostate biura ireferaty urzedu gminy, zgodnie z kompetencjami
wynikajgcymi z regulamindw organizacyjnych, w tym w szczegdlnosci w zakresie
obrotu nieruchomosciami. Ich zaangazowanie jest szczegdinie potrzebne, gdy
wyzwaniem w  sektorze mieszkaniowym jest dgzenie do wychodzenia
Z mniejszosciowego udziatu we wspdlnotach mieszkaniowych, ograniczanie udziatu
w wiekszosciowych i tworzenie wspdlnot mieszkaniowych nawet w zasobach w 100%
gminnych.

Integracja dziatan musi réwniez uwzglednia¢ udziat spdtek miejskich, ktdérych zaséb
nie jest zaliczany do komunalnego zasobu mieszkaniowego, ale ktére w wiekszym lub
mniejszym zakresie realizujg zatozenia i cele polityki mieszkaniowej (np. TBS).
W niektérych przypadkach spdtka TBS moze sie stac kluczowym partnerem przy
redlizacji np. politykiremontowej i rewitalizacyjnej. Integracja dziatan powinna w takim
przypadku dotyczye zabezpieczenia wykonalnosci zadan (remontowych Iub
rewitalizacyjnych), w szczegdlnosci poprzez wzmocnienie instytucjonalne spdtki (np.
w efekcie jej analizy potencjatu kadrowego i organizacyjnego). Z doswiadczen wielu
gmin wynika, ze TBS jest czesto gtdwnym kreatorem polityki mieszkaniowej, gdyz
oprécz budowy mieszkah na  wyndjem moze readlizowad przedsiewziecia
mieszkaniowe w celach komercyjnych (na sprzedaz), zarzgdza¢ zasobem
mieszkaniowym gminy i wspdlnot mieszkaniowych, budowaé mieszkania dla gminy
i wynajmowac mieszkania gminie.

Integracja dziatan jednostek organizacyjnych gminy moze napotka¢ bariery
administracyjno-instytucjonalne (systemowe), ktére wynikajg z mocno utrwalonej
hierarchiczne] i sektorowej organizacji administracji publicznej, faworyzujgcej
tradycyjne rozwigzania i podejscia w polityce mieszkaniowej, w tym wynikajgce ze:

e stabosci narzedzi motywujgcych do tworzenia zintegrowanych polityk
mieszkaniowych (np. instrumentéw finansowych),

e utomnosci lub braku podstaw prawnych do tworzenia partnerstwa i wspotpracy
(konsultaciji spotecznych, negocjacji i zaangazowania spotecznosci w tworzenie
polityk mieszkaniowych i instrumentow).
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Ograniczenia w integracji dziatan mogg tez wynika¢ z barier mentalnych
i Swiadomosciowych wynikajgcych ze specyfiki dziatania sektora publicznego, gdzie
dominujgcq role odgrywa:

¢ rutyna, stereotypowe dziatania i zachowania w samorzgdach,

e obawa przed nowoscig — niepewnos¢ procedur, efektdw, brak doswiadczen
w realizacji zintegrowanych plandw,

e nieche¢ do wspodtpracy — dominacja indywidualistycznych postaw, brak
zaufania, nieumiejetnos¢ dziatania w partnerstwie, niedostrzeganie korzysci
wynikajgcych ze wspotpracy,

e konieczno$¢ zmiany perspektywy myslenia o procesach rozwoju, wyjscie poza
~wtasne podworko”.

Dlatego na potrzeby zwiekszania integracji dziatan jednostek sektora publicznego
wramach polityki mieszkaniowej nalezy przeprowadzi¢ zmiany instytucjonalne
zmierzajgce do pogtebienia zasobdw wiedzy o budowaniu i wdrazaniu zintegrowanej
polityki mieszkaniowej w zakresie:

¢ powotywania nowych instytucji w systemie ksztattowania polityki mieszkaniowej;

e wzmacniania partnerstwa instytucjonalnego - przeformutowanie roli réznych
instytucji publicznych (i relacji miedzy nimi) w zakresie programowania
i wdrazania polityki mieszkaniowej;

e wprowadzania nowych mechanizméw koordynacyjnych miedzy politykami
sektorowymi i réznymi szczeblami zarzgdzania, wzmacniania wielopoziomowego
systemu zarzgdzania (multi-level governance).

4.6. Wspotpraca z podmiotami zewnetrznymi

Wspdtpraca z podmiotami zewnetrznymi nie jest oczywistym aspektem polityki
mieszkaniowej. Utart sie poglgd, ze gmina samodzielnie stosuje narzedzia polityki
mieszkaniowej. Jednak pogarszajgcy sie stan techniczny zasobdw mieszkaniowych,
trudna sytuacja budzetowa gmin i brak mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych przemawiajg za wykorzystaniem innowacyjnych i niestandardowych
rozwigzan. Tym samym gminy ofwierajg sie na wspotprace z podmiotami
zewnetrznymi. W §lad za tym rowniez modele tworzenia publicznych zasobow
mieszkan czynszowych i gospodarowania nimi powinny ewoluowac w kierunku
SciSlejszego powigzania zadan publicznych - realizowanych i kontrolowanych przez
wtadze publiczne - z efektywnymi dziataniami podmiotéw zewnetrznych na rynku.
Wspodtpraca sektora publicznego z prywatnym w zakresie polityki mieszkaniowej
powinna dotyczy¢ wspdlnych przedsiewzie¢ o charakterze publiczno-prywatnym
zapewnigjgcym dostep do mieszkan gospodarstwom domowym o rdznych
dochodach. Taka wspotpraca jest korzystana dla obu stron, poniewaz strona
publiczna zyskuje partnera, ktory posiada know-how w zakresie procesu
inwestycyjnego, a sfrona prywatna zyskuje stabiinego partnera, ktéry gwarantuje
wywiqgzanie sie z umowy i czesto dysponuje Srodkami frwatymi, tj. gruntami lub
nieruchomosciami w atrakcyjnych lokalizacjach.
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Wspotpraca przy wdrazaniu polityki mieszkaniowej moze by< znacznie szersza i
dotyczyC takze spodtdzielni mieszkaniowych, wspdlnot mieszkaniowych (przyktad
Warszawy), spotek miejskich, fj. TBS, organizacji pozytku publicznego, deweloperéw

i instytucji leasingowych nastawionych na dtugotrwaty zysk (przyktad Bytomia) lub
oSrodkdw nauczania akademickiego (przyktad Wroctawia).

Wspotpraca ze wspdlnotami mieszkaniowymi i spdtdzielniami mieszkaniowymi zostata
wskazana w polityce mieszkaniowej Warszawy, w ktérej okreslono zakres wspotpracy
oraz cele i wyzwania. Wspbtpraca ta jest ujeta z perspektywy strategicznej i przybiera
ogdlny zakres, ktdry nie ma jednak przetozenia na instrumenty.

Przyklad nr 18: IDEA WSPOLPRACY W ZAPISACH POLITYKI MIESZKANIOWEJ - CELE |
WYZWANIA

Wspotpraca Miasta ze wspdlnotami bedzie koncentrowad sie na petnym wykorzystaniu ich
potencjatu w obszarze modernizacji budynkdéw, gtdéwnie w podnoszeniu ich efektywnosci
energetycznej, modernizacji oraz wprowadzaniu innowaciji technologicznych, ktére podwyzszg
jako$¢ zamieszkiwania. Dodatkowo wspotpraca bedzie dotyczy¢ spotecznego zagospodarowania
przestrzeni podworek.

Najwazniejsze cele i wyzwania:

1. stworzenie doradczej platformy edukacii i innowaciji dla zarzgddw wspdlnot mieszkaniowych w
celu promowania i pomocy we wdrazaniu Warszawskiego Standardu Mieszkaniowego w
swoich zasobach;

2. aktywna i proinnowacyjna rola petnomocnikdw m.st. Warszawy, gdy jest ono
wspotwtascicielem we wspdlnotach mieszkaniowych. Petnomocnicy bedg profesjonalnymi
promotorami dobrych rozwigzah w zakresie poprawy jokosci zarzgdzania, efektywnosci
energetycznej, standardu technicznego, zastosowania nowoczesnych technologii
eksploatacyjnych i budowlanych oraz obnizania kosztow;

3. aktywne wtgczanie wspdlnot w redlizacje programéw spotecznych integrujgcych
spotecznosci lokalne (partnerstwa spoteczne, programy integracyjne, kulturalne
i edukacyjne);

4. stworzenie narzedzi wspdtzarzgdzania przestrzenig publiczng przez partnerstwa obejmujgce
spotecznos¢ lokalng, instytucje, organizacje pozarzgdowe i przedstawicieli samorzgdu;

5. zbudowanie przez wspdlnoty mieszkaniowe skutecznego kanatu przekazu informacji do
mieszkancéw na temat waznych dla nich spraw oraz programow realizowanych przez Miasto
i organizacje pozarzgdowe;

6. wsparcie samoorganizowania sie w sytuacji zagrozenia lub kleski zywiotowej oraz dla
budowania zrozumienia roli, jakg petni pomoc miedzysgsiedzka;

7. uregulowanie kwestii spornych pomiedzy wspdlnotami a jednostkami miasta, m.in. poprzez
program atrakcyjnych dzierzaw i nabywania terendw stuzgcych wytgcznie do obstugi danych
budynkdw;
redlizacja programu wspdlnego zagospodarowania terendw miedzy budynkowych,
stanowigcych otwartg przestrzen publiczng.

Zrédto: Polityka Mieszkaniowa - Mieszkania 2030 roku, Warszawa, 2017 .

Nieco inne podejscie do zakresu wspotpracy sformutowano w polityce mieszkaniowej
Bytomia, w ktérej wspodtdziatanie z partnerami zewnetrznymi zostato przetozone na
instrument polityki mieszkaniowej zwigzany z politykg remontowg w postaci
Bytomskiego Modelu Dostepnego Mieszkalnictwa (BMDM). W ramach BMDM zaktada

sie wspotprace z TBS, spoétdzielniami mieszkaniowymi, inwestorami zewnetrznymi,
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organizacjami pozytku publicznego i firmami leasingowymi. Szczegdtowy zakres
wspotpracy sektora publicznego z partnerami zewnetrznymi zostat wypracowany
w ramach innego dokumentu?s, analiz i diagnoz potrzeb mieszkaniowych??, oferty
inwestycyjnej?® oraz analiz mozliwosci wdrozenia poszczegdlnych modeli
mieszkaniowych z udziatem partnera zewnetrznego (np. Spotecznej Agencji Najmu?3!).

Kluczowymi elementami BMDM umozliwiajgcymi wspotprace z wieloma partnerami
zewnetrznymi jest udziat spotki Bytomskie TBS Sp. z 0.0., ktéra jako spdtka prawa
handlowego (zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej) moze
przejmowac czes¢ zadan wtasnych gminy w zakresie gospodarki komunalne;.

TBS jako spdtka prawa handlowego moze stosowac rozszerzone procedury dziatania.
Moze zbywac nieruchomosci nie tylko w drodze publicznego przetargu, w ktérym wy-
grywa ten, kto ztozy najlepszqg oferte (,,najwyzsza cena” lub ,,najkorzystniejsza oferta”),
ale np. stosowa¢ umowe barterowq. Jednak, aby TBS mdgt podejmowac takie
dziatania w ramach BMDM, nieruchomosci do remontu z gminnego zasobu powinny
by¢ wnoszone do spodtki komunalnej jako wktad niepieniezny - aport. Na tym
schemacie zostat oparty instrument BMDM - gmina przekazuje TBS Bytom Sp.z o.0.
tytut wtasnosci lokali bgdz catych nieruchomosci w formie wktadu niepienieznego
w celu pokrycia udziatu w spotce — w trybie przewidzianym w art. 158 ust. 1 ustawy
zdnia 15 wrzesnia 2000r. Kodeks spotek handlowych. Uprawnienie gminy do
przekazywania poza trybem przetargowym nieruchomosci gminnych w formie aportu
do spotki wynika bezposrednio z zapisdw art. 37 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Dzieki temu wprowadzenie nieruchomosci
do obrotu rynkowego wigze sie z mniejszymi formalnosciami, gdyz unika sie przetargu
publicznego.

Przyktad nr 19: IDEA WSPOLPRACY W ZAPISACH POLITYKI MIESZKANIOWEJ — INSTRUMENT
BYTOMSKI MODEL DOSTEPNEGO MIESZKALNICTWA

Instrument BMDM zaktada wykorzystanie kapitatu prywatnego do sfinansowania kosztéw
modernizacii lokalu (pustostanu) i przystosowania go do potrzeb przysztego najemcy. Gtéwnym
celem instrumentu jest:
e zwiekszenie oferty mieszkaniowej poprzez przywrdcenie funkcji mieszkalnej nieuzytkowanym
lokalom i obiektom,
otworzenie rynku mieszkaniowego na inwestoréw zagranicznych, ktérzy szukajg stabilnych
i dtugoterminowych mozliwosci inwestycyjnych najczesciej z dodatkowym efektem spotecznym
(np. fundusze emerytalne, fundusze inwestycyjne, organizacje filantropijne),
witgczenie deweloperdw dziatajgcych lokalnie do prowadzenia dziatan alternatywnych do

28 B, Krystek-Kucewicz, K. Thel, dz. cyt.

29 EU Consult, Badanie jakosci zycia i postaw mieszkaniowych, Bytom 2017; raporty dotyczgce postaw
mieszkaniowych dostepne na stronie Bytomm ODNOWA. Kompleksowa Rewitalizacja Miasta, UM Bytom,
http://bytomodnowa.pl/badanie-postaw-mieszkaniowych-mieszkancow-bytomia-i-miast-osciennych
(dostep: 03.11.2019).

30 B. Krystek-Kucewicz, M. Baczynski, Kamienice i lokale do remontu. Oferta inwestycyjna dla obszaru
pilotazowego w zakresie rewitalizacji, Urzad Miasta Bytom, Bytom 2018.

31 K. Spadto, Zatozenia organizacyjno-finansowe dziatalnosci Spotecznej Agencji Najmu w Bytomiu,
KIPPiM na zlecenie TBS Bytom, 2018.

72


http://bytomodnowa.pl/badanie-postaw-mieszkaniowych-mieszkancow-bytomia-i-miast-osciennych

inwestycji na rynku pierwotnym,

przekucie najwiekszej bolgczki zasobu mieszkaniowego miasta — pustostandw — w atut, dzieki ktéremu
mogtaby powstac oferta dostepnych architektonicznie i finansowo mieszkan dla wszystkich grup
spotecznych.

Bytomski Model Dostepnego Mieszkalnictwa zaktada wspodtprace i zaangazowanie:

»  Spotki TBS jako partnera, ktéry koordynuje realizacje czterech modeli— TBS w kamienicy, Pierwsze
mieszkanie, Zamiana dla seniora, Dom przyjacielski; TBS jest rowniez wtascicielem lokali
(pustostandw), ktére samodzielnie lub przy udziale najemcy remontuje;

Spotecznej Agencji Najmu jaoko partnera, ktéry prowadzi prace remontowe w pustostanach,
ktére podnajmuje klientom agencii;

sektora pozarzqdowego jako partnera, ktéremu wynajmuje sie pustostany w celu ich remontu i
dostawania do potrzeb mieszkan treningowych;

spoldzielni mieszkaniowej joko partnera, ktéremu gmina zbywa spétdzielczy wiasnosciowy lokall
mieszkalny lub mieszkanie wtasnos$ciowe, wobec ktérego zapadto orzeczenie o stwierdzeniu
nabycia spadku przez gmine w zamian za remont pustostandéw;

sektora prywatnego jako partnera, na rzecz ktérego gmina zbywa pustostan w zamian
wykonanie ustugi remontowo-budowlanej w innych pustostanach i wtasnej nieruchomosci lub
partnera, ktéry nabedzie pustostan do remontu.

Zrodto: B. Krystek-Kucewicz, K. Thel, Pustostan do zagospodarowania. Dtugoterminowe
mozliwosci inwestycyjne w mieszkalnictwie w Bytomiu, Bytom, 2018 .

Partnerstwo miedzy gming a pomiotami zewnetrznymi, aby byto skuteczne, powinno
by¢ stabilne i dtugofalowe. Wiele gmin podejmuje takg wspodtprace, ktéra przyniosta
juz widoczne efekty w postaci zrealizowanych inwestycji mieszkaniowych. Takie
dtugotrwate partnerstwo jest realizowane w Stargardzie, gdzie gmina wraz z Spotkg
Stargardzki TBS oraz organizacjg pozytku publiczhego od ponad dwudziestu lat
wspodtpracuje m.in. we wdrazaniu programow pomocy mieszkaniowej, w tym
w dostarczaniu mieszkan dla o0séb z niepetnosprawnoscig, seniordw, osdéb
opuszczajgcych placéwki  opiekunczo-wychowawcze, placowki  oswiatowo-
wychowawcze catodobowego pobytu lub rodziny zastepcze, mieszkania tzw.
,rodzinkowe"32, Dtugotfrwate i skuteczne partnerstwo jest mozliwe w przypadku, w
ktorym polityka mieszkaniowa staje sie jednym z gtdwnych priorytetéw gminy ijest ona
realizowana w sposdb nieprzerwany.

4.7. Nowoczesne narzedzia polityki mieszkaniowej

Pomimo zaniedban w prowadzeniu celowej i dtugofalowej polityki mieszkaniowej,
w ostatnich latach pojawity sie innowacyjne rozwigzania w sferze mieszkalnictwa na
poziomie lokalnym. W duzej mierze rozwigzania te sg wynikiem prob sprostania
wyzwaniom rewitalizacyjnym, w postaci kompleksowych dziatan z réznych sfer
prowadzonych od ponad dziesieciu lat na obszarach kryzysowych. Najciekawsze
koncepcje odnoszgce sie tak do nowego, jak i starego zasobu mieszkaniowego,
zostaty wypracowane w postaci wzorcowych rozwigzan w ramach konkursu
Modelowa Rewitalizacji Miast i pilotazy w zakresie rewitalizacji, ktére w latach 2015-

32 7rodto: hitps://www.tbs.stargard.pl/potrzebny-dom/ (dostep: 23.01.2020).
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2019 odbywaty sie pod auspicjami Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju (obecnie
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej)s2.

Wypracowang w todzi w ramach projektu pilotazowego innowacjg w dziedzinie
polityki remontowej jest wszechstronne wsparcie lokatorow z zasobdw komunalnych
w frakcie remontéw, ktére wymagajg czasowych przekwaterowan. Zakrojony na
szerokq skale proces rewitalizacji todzi, majgcy m.in. na celu podniesienie standardu
zycia mieszkancow, obejmuje gruntowne modernizacje budynkédw mieszkalnych
prowadzone w oSmiu priorytetowych kwartatach wyznaczonych w granicach obszaru
rewitalizacji. Innowacyjnym rozwigzaniem okazato sie opracowanie i wcielenie w
zycie systemu zarzgdzania procesem  przeprowadzek, przy zapewnieniu
indywidualnego wsparcia duzej liczbie osdb. Sposobem na sukces okazali sie
Gospodarze Obszardw i Latarnicy Spotecznid4. Zadaniem tych pierwszych sqg sprawy
organizacyjne: informowanie i koordynacja procesu, towarzyszenie mieszkancom
w trakcie przeprowadzki, pomoc w rozwigzywaniu problemdw logistycznych
i administracyjnych, zwigzanych m.in. z nieuregulowang sytuacjg mieszkaniowq,
zadtuzeniem. Z kolei ci drudzy oferujg pomoc osobom, ktérych problemy zyciowe
wynikajgce z zagrozenia wykluczeniem spotecznym wykraczajq poza kwestie samych
przeprowadzek. Ich dziatania polegajg na budowaniu sieci wspotpracy miedzy
mieszkancami a przedstawicielami instytucji, gtdwnie z wydziatu lokalowego i osrodka
pomocy spotecznej, a takze organizacji pozarzgdowych lub osobami decyzyjnymi
w celu sprofilowania pomocy.

O ile Gospodarze Obszardw dziatajg w ramach jednego z kwartatéw, o tyle Latarnicy
Spoteczni majg pod swojq opiekg do 30 rodzin z catego obszaru rewitalizacji. Wszyscy
sq pracownikami Urzedu Miasta. Koordynatorem zespotu jest specjalista
ds. mieszkalnictwa, ktéry dba o przeptyw informacii podczas spotkan operacyjnych.
Taki model organizacji pracy sprawia, ze wypracowane rozwigzania nie sqg sztywne
i ostateczne, a caty system wcigz ewoluuje w miare zdobywanych doswiadczen.
Dotychczasowe do$wiadczenia wraz z zestawem narzedzi, ktérymi postugujg sie
Latarnicy Spoteczni, zostaty szczegdtowo opisane w Poradniku dla Latarnikow
Spotecznych?,

Tworzenie zroznicowanej oferty mieszkaniowej scisle wigze sie z miksem spotecznym,
ktérego uciele$nieniem moze byc¢ inny innowacyjny pomyst mieszkaniowy - dom
wielopokoleniowy - budynek mieszkalny dla oséb w réznym wieku, o réznych
pofrzebach i zasobach. Dom wielopokoleniowy stanowi tez mikroodpowiedz na
wyzwania wspodtczesnych miast wynikajgce ze zmian cywilizacyjnych — starzenia sie
spoteczenstwa, zmiany modelu rodziny, rozluznienia wiezi rodzinnych z powodu
migracjq za pracq itp. W zatozeniu taki dom tworzytby lokalng minispotecznose, ktérej
cztonkowie w ramach wiezi sgsiedzkich wspieraliby sie w potrzebie lub spedzaliby

33 7rédto: http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/(dostep: 19.01.2020).
34 Wiecej, zob. http://centrumwiedzy.org/projeki-pilotazowy-ii/dzialania/dzialanie-1-modelowe-
przeprowadzki-orientacja-na-mieszkanca (dostep: 19.02.2020).

35 7ob. hitp://centrumwiedzy.org/wp-content/uploads/2017/07 /Podr%C4%99cznik-dla-
Latarnik%C3%B3w-Spo%C5%82ecznych.pdf (dostep: 19.02.2020).
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wspolnie czas. Pomyst postanowiono zrealizowac¢ w ramach tédzkiego pilotazu3é —
w dwoch wyremontowanych kamienicach na obszarze rewitalizacji. Wypracowano
requty przydziatu mieszkan i zasady funkcjonowania mieszkancdw majgce na celu
tworzenie sie mechanizmow wspotpracy. Oferte skierowano do mozliwie szerokiej
grupy odbiorcéw - senioréw, 0séb z niepetnosprawnosciami ruchowymi, rodzin
wielodzietnych, oséb samotnych, jak i wychowankédw domdéw dziecka wchodzgcych
w dorostos¢. Przy wyborze postawiono okreslone kryteria tak, aby modc wybrac
najemcow, ktdérzy wpisujgcych sie w idee funkcjonowania domu. Prace projektowe
uwzgledniajgce  zasady  projektowania  uniwersalnego  miaty  charakter
partycypacyjny — np. seniorzy mieli wptyw na wielkos¢ i uktad lokali. W kompleksie
powstato 16 lokali mieszkalnych, w tym 11 przystosowanych do potrzeb oséb
Z niepetnosprawnosciami, Swietlica i lokal ustugowy. Operatorem budynku bedzie
organizacja pozarzgdowa.

Podobnie zarysowuje sie nadal wypracowywana w procesie konsultacji spotecznych
idea Kamienicy Miedzypokoleniowe] w Warszawie¥, takze usytuowana na obszarze
rewitalizacji. Dyskutowany w gronie ekspertéw z organizaciji pozarzgdowych projekt
obejmie stworzenie tu 12 mieszkan, placéwki opiekunczo-wychowawcza zajmujgcej
dwie najwyzsze kondygnacje, a takze wspdlnych przestrzeni uzytkowych i
miedzysqgsiedzkich, partycypacyjne zagospodarowanie przestrzeni publicznej przed
kamienicq, podwdrka wewnetrznego wraz ze stojgcym tu niewielkim budynkiem
gospodarczym.

Koncepcja domu wielopokoleniowego stata sie tez jednym z tematdw podjetych
przez organizatordw procesu rewitalizacji we Wroctawiu — w ramach jednego
z projektdow realizowanych w konkursie dotacji Modelowa Rewitalizacja Miast. Efektem
jest opracowana publikacja Jak mieszkac¢? Idea domu wielopokoleniowegos® - na
podstawie badan spotecznych zréznicowanych grup mieszkancodw oraz warsztatdow z
udziatem biur architektonicznych, ktérych efektem sqg koncepcje domu w
konkretnych lokalizacjach. Opracowanie prezentujgce rézne modele organizacyjno-
finansowe takich inwestycji moze by<¢ wsparciem przy tego typu dziataniach.

Wroctaw stat sie takze liderem w tworzeniu i wypracowaniu koncepciji kooperatyw
mieszkaniowych — nowoczesnego rozwigzania z zakresu mieszkalnictwa, ktére moze
sta¢ sie jednym z narzedzi stuzgcych zwiekszeniu dostepnosci mieszkan, a takze
poprawie wptywu mieszkancdéw na warunki bytowe. Te oddolnie realizowane
inicjatywy polegaja najczesciej na wybudowaniu budynku mieszkalnego na wtasne
potrzeby (przyktad wroctawski pokazuje model zakupu nieruchomosci gminnej i jej
wyremontowanie). Bezposrednie zaangazowanie przysztych mieszkahcow sprawia, ze
koszt budowy jest nizszy niz kupno mieszkania na rynku komercyjnym. Cztonkowie

36 7ob. hitp://centrumwiedzy.org/projekt-pilotazowy-ii/dzialania/dzialanie-2-dom-wielopokoleniowy
(dostep:10.01.2020).

37 Zob. hitp://fundacjablisko.pl/index.php/modelowa-kamienica-dla-warszawy (dostep: 10.01.2020).
38Zob. http://w-r.com.pl/wp-content/uploads/2019/07/wr_jak mieszkace-book-1.pdf (dostep:
19.01.2020).
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przydziatu lokali, wyodrebnienia czesci wspdlnych, a nastepnie decydujg o
finansowaniu i przebiegu procesu inwestycyjnego. Podsumowaniem rozwazan na
temat tej formy inwestowania w budownictwo mieszkaniowe jest wypracowana w
ramach Modelowej Rewitalizacji Miast publikacja Kooperatywy Dom, ktory wspdlnie
wymyslilismy®, zawierajgca analize réznych modeli  organizacyjno-finansowo-
zarzgdczych kooperatyw mieszkaniowych, wsparta analizg prawng.

M.in. w formule kooperatyw powstaje we Wroctawiu modelowe osiedle Nowe
Zerniki®, ktére jest pierwszym skrojonym na tak duzg skale eksperymentem
budownictwa spotecznego. Budowane etapami osiedle usytuowane na obrzezach
miasta, ale dobrze z nim skomunikowane, na tym etapie readlizacji zajmuje
powierzchnie 10 ha. Pomyst powstat z inspiracji wroctawskg wystawqg architektoniczng
Wohnung und Werkraum (WUWA) z 1929 r. prezentujgcq wzorcowe modernistyczne
osiedle. W przypadku jego wspdtczesnego odpowiednika, postawiono sobie rownie
ambitny cel stworzenia nowych typologii budynkdw mieszkaniowych i innowacyjnej
architektury. O randze przedsiewziecia $wiadczy to, ze koordynatorem projektu jest
Architekt Miasta Wroctawia. Wcigz budowane osiedle trzeba uznac za efekt udanej
wspotpracy gminy, architektow iwielu inwestorow (kooperatyw, niewielkich
spotdzielni, indywidualnych, deweloperdw), ktérej celem jest realizacja spodjnej
koncepcji zabudowy. Inwestorzy mogq skorzysta¢ z gotowych wzorcowych projektéw
domdw i mieszkan. Zréznicowanych pod wzgledem skali i standarddw budynkom
bedzie towarzyszyC niezbedna infrastruktura techniczna - sie¢ drég i chodnikdw,
przestrzenna — zagospodarowana zielen, mata architektura, jak i spoteczna — szkota,
przedszkole, dom seniora, dom kultury, boiska, korty, place zabaw, punkty handlowe
i ustugowe.

Niestandardowe, innowacyjne rozwigzania w polityce mieszkaniowej mogg stanowic
wazne uzupetnienie prowadzonej polityki mieszkaniowej. W obliczu pilnych wyzwan
remontowych zasobu gminnego mogg pomaoc w sprawniejszym prowadzenia prac
modernizacyjnych (model przeprowadzek najemcoédw, kooperatywy). Mogq tez
stanowi¢ pomyst na zwiekszenie dostepnosci mieszkan w umiarkowanych cenach
(kooperatywy, realizowane m.in. na osiedlu Nowe Zerniki). Nowatorskie rozwigzania
wpisujg sie takze w nowoczesne myslenie o miescie jako o miejscu inkluzywnym,
przyjaznym dla wszystkich mieszkancow, ktérzy majq realny wptyw na jego ksztatt i
funkcjonowanie.

3% Zob. hitp://w-r.com.pl/wp-content/uploads/20192/07 /wr_kooperatywye-book-1.pdf (dostep:

19.01.2020).
40 7ob. nowezerniki.pl , wroclaw.pl (dostep: 19.01.2020).
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5. Monitoring i ewaluacja

polityki mieszkaniowej

5.1. Jak monitorowac¢ realizacje polityki
mieszkaniowej gminy?

Weryfikacja poziomu readlizacji celdw polityki  publicznej w  dokumentach
strategicznych odbywa sie przy udziale systemdw monitorowania, za pomocg ktérych
dokonuje sie pomiaru postepdw interwencji. System monitorowania powinien
usprawniac wdrazanie polityki publiczne] okreSlonej w dokumencie strategicznym,
atakze pozwala¢ na wyprzedzajgcg reakcje, gdy monitorowane zjawiska nie
zmieniajqg sie zgodnie z oczekiwaniami. Systemu monitoringu umozliwia na poziomie
strategicznym analize kierunkéw oraz tempa rozwoju mieszkalnictwa, natomiast na
poziomie operacyjnym podejmowanie decyzji o sposobach realizacji polityki
mieszkaniowe.

Monitoring jest procesem systematycznego zbierania i analizowania informacji
iloSciowych i jakosciowych dotyczgcych postepow w redlizacji celow strategicznych
i instrumentow  polityki mieszkaniowej. W wyniku takiego podejscia cele polityki
mieszkaniowej powinny by¢ kazdorazowo opisywane wartosciami ilustrujgcych je
wskaznikow, ktérych zmiany odzwierciedlajg postepy w ich realizacji. lloSciowo
opisane cele polityki publicznej umozliwiajg systematyczng ich obserwacije i pomiar.
Badanie wynikbw pomiaru wskaznikdbw w cyklicznych odstepach daje petng
informacje o zmianach zachodzgcych w wyniku wdrazania zaplanowanych
instrumentéw. Monitoring koncentruje sie na wynikach — kontrolowanie ryzyka na
poziomie dziatan daje skutek w postaci poprawy efektywnosSci wdrazania catej
polityki mieszkaniowe;j.

W  procesach programowania polityki mieszkaniowej nalezy upowszechniac
stosowanie zestawu wskaznikdw do oceny efektdéw wdrazanych instrumentdw, a takze
zwiekszac wykorzystanie metod ewaluacyjnych do jej korekty.

Monitoring bazuje na systemie powigzanych ze sobg wskaznikdw, obrazujgcych
przedmiot oddziatywania instrumentéw polityki mieszkaniowej. Wskaznikami powinny
by¢ opisane wszystkie cele strategiczne iinstrumenty. Proces nadawania miar okresla
sie mianem kwantyfikacji celdéw strategicznych. W pierwszym etapie procesu
nastepuje wyboér wskaznikdw monitoringu. Kryterium doboru obejmuje koniecznos¢
najlepszego dopasowania sfery wskaznika do charakteru przewidywanych zmian.
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Drugi etap obejmuje okreslenie wartosci bazowych i docelowych wskaznikow.
Réznica miedzy wartoscig bazowqg a docelowqg wskaznika wskazuje pozgdang
tendencje zmian mierzonych zjawisk. W przypadku czynnikdw negatywnie
oddziatujgcych na ocene polityki, przyktadowo liczby budynkéw w ztym stanie
technicznym, tendencja zmian wskaznikbw w ujeciu dynamicznym powinna
obrazowac ich spadek. Natomiast w pozostatych przypadkach oczekiwany jest wzrost
wartosci wskaznikdw w ujeciu dynamicznym. Brak zmian wartosci wskaznika pomiedzy
stanem z roku bazowego a rokiem docelowym moze wskazywac¢ na brak
podejmowanych dziatan lub ich niedostosowanie do zatozonych celéw. Kazdy z tych
przypadkdw wymaga ewaluacji podejscia do polityki, w celu poprawy jej
efektywnosci.

Niezbednym dziataniem zarzgdczym we wszystkich jednostkach zaangazowanych
we wdrazanie polityki mieszkaniowej jest systematyczne monitorowanie jej postepow.
Wtasciwe wydziaty urzedu gminy i jednostki organizacyjne gminy, odpowiedzialne
zaredlizacje zadan polityki mieszkaniowej, odpowiadajg za wdrazanie jej
instrumentéw na poziomie operacyjnym, w zakresie wynikajgcym z obowigzujgcych
w gminie aktow normatywnych regulujgcych gospodarke mieszkaniowq. Proces
gromadzenia danych, potrzebnych do monitorowania mieszkalnictwa, wymaga wiec
zintfegrowania w dokumencie polityki mieszkaniowej, w sytuacji ich faktycznego
rozproszenia w strukturze organizacyjnej gminy.

System monitorowania polityki mieszkaniowej ma wiec za zadanie infegrowac jej dwa
poziomy wdrazania:

« strategiczny — odnoszgcy sie do mierzalnych celéw zawartych w dokumencie
polityki mieszkaniowej,

« operacyjny — odnoszqcy sie do mierzalnych efektéw wdrazanych instrumentow
za pomocq aktéw normatywnych (uchwat rady gminy).

Proces monitorowania powinien odbywac sie w pierwszej kolejnosci w odniesieniu do
zadan natozonych realizacjg poszczegdlnych instrumentdw - uchwat mieszkaniowych
w gminie (np. programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy,
uchwatg w sprawie zasad gospodarowania zasobem mieszkaniowym). W drugigj
kolejnosci postep we wdrazaniu zadan nalezy przetozy¢é na poziom celdw
strategicznych polityki, mierzgc zmiane ich wartosci.

Przyktad nr 20: ZAKRES MONITORINGU REALIZACJI POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Monitorowanie realizacji polityki mieszkaniowej obejmuije:

« rejestrowanie rezultatéw realizacji polityki zgodnie z poszczegdinymi programami gospodarki
mieszkaniowej gminy wskazanych w odrebnych uchwatach,
rejestrowanie procesdéw spotecznych, gospodarczych i przestrzennych zachodzgcych na
terenie miasta,
obserwacje zewnetrznych uwarunkowan redlizacji polityki mieszkaniowej, w tym zmian
w kierunkach polityki panstwa w tym zakresie,
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rezultaty programdw, ktére wynikajg z polityki mieszkaniowej i podlegajg ocenie — bez wzgledu

na to, czy realizowane sqg przy udziale wsparcia Unii Europejskiej.
Zrédto: Polityka Mieszkaniowa Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta, zatgcznik do
uchwaty nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 .

Ponizej zilustrowano powigzania miedzy wskaznikami monitoringowymi na przyktadzie
dokumentu Polityki mieszkaniowej Bytomia do 2050 roku#'. Grafika ilustruje proces
formutowania wskaznikdw, poczawszy od celdw polityki publicznej, a skonczywszy na
jej skutkach.

Rysunek 5. Proces formutowania wskaznikéw monitorowania Polityki mieszkaniowej Bytomia

do 2050r.
KOMPONENTY WSKAZNIKI
POLITYKI
AKTY PRAWNE
Poprawa sprawnosci K1. Zarzadzanie Uchwata Nr XV/205/13 z Przyktadowe wskazniki:
zarzadzania zasobem 27.05.2013 r. w sprawie
mieszkaniowym zasad wynajmowania lokali Liczba lokali mieszkalnych w
Poprawa jakosci gminy wchodzgcych w sktad 2050 r.
zamieszkania mieszkaniowego zasobu
K2. Polityka gminy Bytom. Liczba osob oczekujacych na
Poprawa dostepnosci sprzedazy lokali najem socjalny w 2050 r.
mieszkan Uchwata Nr XXIV/330/13 z
K3. Polityka 16.12.2013r. w sprawie Liczba zawartych umoéw w
remontowa przyjecia Wieloletniego BMDM do 2050 .
programu gospodarowania
K4. BMDM mieszkaniowym zasobem Wysokos¢ zadtuzenia
gminy Bytom na lata 2014-
2019
Uchwata Nr XVI1/235/11
Rady Miejskiej w Bytomiu z
dnia 28 wrzeénia 2011 r. w
sprawie ustalenia zasad

gospodarowania zasobem
nieruchomosci gminy
Bytom.

Zrédto: Polityka Mieszkaniowa Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta, zatgcznik do
uchwaty nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 .

Ponizej przedstawiono propozycje wskaznikbw do monitorowania  polityki
mieszkaniowej i narzedzia wdrozeniowe. Obszary kluczowych wyzwanh rozwojowych
mieszkalnictwa zostaty zdefiniowane w odniesieniu do problematyki dostepnosci
mieszkan, jakosci zamieszkania oraz sprawnosci zarzgdzania gminnym zasobem

41 frédto: zatgeznik do uchwaty nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 .
w sprawie przyjecia Polityki mieszkaniowej Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta,
https://esesja.pl/zalaczniki/50361/xiv_173 19 559209.pdf (dostep: 20.01.2020).

79


https://esesja.pl/zalaczniki/50361/xiv_173_19_559209.pdf

mieszkaniowym. Dla kazdego z wyzwan okreslono czynniki je definivjgce, a tym
przypisano katalog opisujgcych ich zmiane wskaznikow.

Tabela 9. Macierz powigzan miedzy celami polityki mieszkaniowej a obszarami wskaznikéw
do ich monitorowania

Instrument
wdrozeniowy

Proponowany wskaznik
monitorujgcy zmiane

Cele polityki mieszkaniowej do
monitorowania

wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego

— liczba lokali mieszkalnych w

zasobie gminnym
liczba oséb oczekujgcych na

zamieszkania

i jego zmiany

nia zasobem
mieszkaniowy
m gminy

_ ggﬁ;}ezbﬁ;lgny wieloletni S?A?n?;omkclu w zasobie
mieszkaniowe — program - B} .
Dostepnosé poziom gospodarowa ::]Z;ke)%izcz:pccl)nczeKUchych nd
mieszkan ;ospokojgnio nia zasobem wojn‘oéé nék’roééw
- Inwestycje mieszkaniowy inwestycyjnych na rozwdj
mieszkaniowe — m gminy budownictwa
budownictwo Ilczbg oddqnych do uzy‘rku
mieszkaniowe lokali w gminnym zasobie
mieszkaniowym
przecietna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania w
zasobie gminnym
przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1
osobe w zasobie gminnym
przecietne liczba izb w
mieszkaniu w zasobie
gminnym
przecietna liczba oséb na 1
mieszkanie w zasobie
gminnym
wieloletni liczba budynkdéw
_ jakoé& zasobu program Wybudo.wony.ch przed 1945r.
Jakosé mieszkaniowego | gospodarowa w zasobie gminnym

liczba budynkdw
mieszkalnych w zasobie
gminnym w ztym stanie
technicznym

liczba lokali mieszkalnych w
zasobie gminnym opalanych
piecami weglowymi

liczba lokali mieszkalnych w
zasobie gminnym
wyposazonych w instalacje
techniczno-sanitarne

liczba mieszkan
niezamieszkanych w zasobie
gminy

liczba przyznanych dodatkdw
mieszkaniowych w zasobach
gminnych
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- liczba zawartych umow najmu
lokali mieszkalnych w zasobie
uchwataw gminnym
sprawie zasad | — warto$¢ zoleg’roéci W
najmu lokali optatach z ’ry’ruﬂ; Czynszu
Sprawnos¢ .| wchodzgcych W.ZOSO,b,OCh gm'””VCh ,
., —  koszty utrzymania - wielkos¢ kosztdw remontow
zarzqdzania zasobu ] W ] biezqcych lokali w zasobie
mieszkanioweg gminnym
© zasobu - liczba wspdlnot
gminy mieszkaniowych z udziatem
gminy
- stawka bazowa czynszu w
zt/m?2

Irodto: opracowanie wiasne.

Dla kazdego wskaznika podlegajgcemu monitorowaniu nalezy okreslic wartosc
bazowq (fj. warto$¢ w roku opracowania i uchwalenia dokumentu polityki), a takze
docelowq, wynikajgcq z perspektywy obowigzywania dokumentu.

W przypadku polityk publicznych opracowywanych w dtugim horyzoncie czasowym,
na warto$ci docelowe poszczegdlnych wskaznikdw powinny wptywac prognozy
demograficzne, obrazujgce zmiany w strukturze spotecznej gminy. Dostepne
w statystyce publicznej prognozy demograficzne umotzliwiajg obserwacje trendéw
zmian w bilansie ludnosci gmin do 2050 r. Wiedza ta umozZliwia oszacowanie
zapotrzebowania na lokale mieszkalne gminy w perspektywie trzydziestoletniej, jak
i okre$lenie na poziomie wskaznikdw docelowych rzeczywistych wyzwanh w zakresie
rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Monitorowanie polityki mieszkaniowej nalezy prowadzi¢ z uwzglednieniem wiedzy
o uwarunkowaniach zewnetrznych. Procesy rozwojowe mieszkalnictwa gminnego
powinny uwzglednia¢ perspektywy rozwojowe lokalnego rynku mieszkaniowego.
Dynamika jego zmian (tempo przyrostu zasobu, wielkoS¢ nowych inwestycji, rozwdj
rynku mieszkan na wynajem) powinna wptywac analogicznie na aktywnos$¢ podmiotu
publicznego w tym sektorze.

7. tego wzgledu w procesach monitorowania polityk mieszkaniowych - oprdcz
czynno$ci badawczych, ktérych przedmiotem sg zmiany i zjawiska wystepujgce
w gminnym zasobie - zaleca sie uwzglednianie danych catosciowych o lokalnym
rynku nieruchomosci, ktéry ma silne oddziatywanie na sytuacje w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

W  ramach projektu ,,Monitoring rozwoju lokalnego na poziomie miejskim
i wewnatrzmiejskim”, wspotfinansowanego ze Ssrodkdw Programu Operacyjnego
Pomoc Techniczna na lata 2014-2020, opracowano zatozenia systemu monitorowania
rozwoju lokalnego, zmyslg o upowszechnieniu go w jednostkach samorzgdu
terytorialnego. Przedmiotem analiz projektu byto okreslenie metodyki prowadzenia
procesdw monitorowania zardwno przedsiewzieC rozwojowych, jak i polityk
publicznych (w ujeciu wieloletnim). Efektem projektu jest zestaw opracowanych
wskaznikdw zrbwnowazonego rozwoju, ktérym mogg postugiwac sie gminy na etapie
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projektowania dokumentow strategicznych. Wzorcowe wskazniki do biezgcej oceny
i aktualizacji  dokumentéw  polityk  publicznych  zostaty  zaproponowane
w 12 sektorach:

potencjat i konkurencyjnosc lokalnej gospodarki,

rynek pracy i kwalifikacje sity roboczej,

sytuacja materialna mieszkancow,

stan finanséw lokalnych (zdolno$¢ finansowania rozwoju),
dostepnosc i jakos¢ ustug oraz infrastruktury,

dostepnosc i jakose zasobdw mieszkaniowych w gminie,
zasoby instytucjonalne, integracja i kapitat spoteczny gminy,
poziom bezpieczenstwa,

9. sytuacja demograficzna,

10. dostepno$¢ komunikacyjna (zewnetrzna i wewnetrzna),
11. tadistruktura przestrzenna obszaru,

12. lokalne srodowisko przyrodnicze.

O NGk~

Dla kazdego z obszardw zostaty zaproponowane wskazniki gtdbwne i pomocnicze,
z zatozeniem, ze te drugie bedqg wykorzystywane w przypadku braku pokrycia
monitorowanego zjawiska w ramach katalogu podstawowego.

W sektorze ,,dostepnosc i jakos¢ zasobdw mieszkaniowych w gminie” znalazty sie
nastepujgce gtdwne wskazniki do monitorowania zmian:

+ liczba oddanych do uzytkowania mieszkah na 1000 mieszkancow,

* liczba zamieszkanych mieszkan komunalnych na 1000 mieszkahcow,

« odsetek ogdtu mieszkan  komunalnych  wyposazonych w instalacje
wodociggowq (%),

« odsetek ogdtu mieszkan komunalnych wyposazonych w ustep sptukiwany (%),

« odsetek ogdtu mieszkan komunalnych wyposazonych w tazienke (%),

« odsetek ogdtu mieszkan komunalnych wyposazonych w centralne ogrzewanie
ic.cw. (%).

* liczba pustych mieszkanh komunalnych,

« przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan bedgcych w dyspozyciji gminy.

Wskazniki te odnoszg sie zardbwno do stanu zasobu gminnego, jak i mieszkalnictwa
w gminie ogdétem. Do procesu monitorowania lokalnej polityki mieszkaniowej mozna
wykorzysta¢ rozwigzania wypracowane w ramach projektu ,Monitoring rozwoju
lokalnego na poziomie miejskim i wewngtrzmiejskim42” lub zaproponowac autorski
zestaw wskaznikdw dopasowanych indywidualnie do stanu sektora mieszkaniowego.
W takim przypadku nalezy w dokumencie strategicznym zawrze¢ opis metodologiczny
tych wskaznikdw autorskich, aby zapewnic te samq jakos¢ wynikdw badania procesu
monitorowania - w catej perspektywie obowigzywania polityki mieszkaniowe;.

42 7ob. http://irmir.pl/news/podsumowanie-realizacji-projektu-monitoring-rozwoju-lokalnego-na-poziomie-
miejskim-i-wewnatrzmiejskim/ (dostep: 22.01.2020).
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5.2. Kiedy jest potrzeba ewaluaciji polityki
mieszkaniowej gminy?

System ewaluacji strategiczne] polityki mieszkaniowej gminy polega na ocenie
realizowanej polityki i instrumentéw z zastosowaniem okreslonych kryteridéw. Ewaluacja
dotyczy wartosci albo cech instrumentdéw, a ich ocena umozliwia ich usprawnienie,
rozwiniecie lub lepsze rozumienie. Ewaluacja powinna dostarczac rzetelnych
i przydatnych informaciji, wspierajgc proces decyzyjny oraz wspotdziatanie wszystkich
partneréw zaangazowanych w realizacje polityki mieszkaniowej czy poszczegdinych
instrumentow.

W klasycznym ujeciu wyrdzniamy trzy typy ewaluacii
e ewaluacje ex ante - przed rozpoczeciem realizacji instrumentu lub polityki
mieszkaniowej,
e ewaluacje mid-term - srédokresowq,
e ewaluacje ex post - przeprowadzang po zakonczeniu realizacji instrumentu/
polityki mieszkaniowe.

Kluczowym elementem ewaluacji jest dobdr kryteridw oceny. Najczesciej
stosowanymi w praktyce kryteriami sq:

e trafnos¢/adekwatno$¢ (ocena, w jakim stopniu przyjete cele polityki
mieszkaniowe] odpowiadajg na zidentyfikowane problemy w diagnozie
potrzeb mieszkaniowych i/lub realne potrzeby beneficjentéw),

¢ efektywnos$¢ (ocena instrumentu pod kgtem poniesionych naktaddéw do
uzyskanych wynikdw),

e skuteczno$¢ (ocena, do jakiego stopnia cele zdefiniowane na etapie
przygotowania polityki mieszkaniowej zostaty osiggniete).

Typowym kryterium oceny jest takze identyfikacja oddziatywania (ocena, w jakim
stopniu korzysci odniesione przez docelowych beneficjientdw miaty wptyw na wiekszg
atrakcyjnos$¢ zamieszkania, migracje w danym regionie) oraz identyfikacja trwatosci
efektéw (ocena efektdw po zakonczeniu finansowania zewnetrznego iwptywu
insfrumentow, polityki mieszkaniowej w dtuzszym okresie na procesy rozwoju sektora
mieszkaniowego w gminie czy regionie).

Wydaije sie, ze kluczowy wptyw na efektywnosc¢ realizacji polityki mieszkaniowej ma
ewaluacja mid-term, poniewaz pozwala ona na ocene i weryfikacje instrumentéw, a
takze ich ewentualng modyfikacje lub zmiane w celu zintensyfikowania dziatan.
Ewaluacja ex ante jest zawsze zbiezna z zakresem diagnozy zasobu, stgd nie wydaje
sie konieczna, natomiast ewaluacja ex post powinna zaktadac ocene wykorzystania
instfrumentéw w dtuzszym horyzoncie czasowym realizacji celdéw polityki.

Istniejg wypracowane juz standardy ewaluaciji, z ktérych warto korzystac przy ocenie
polityki mieszkaniowej gminy. Stosowanie standarddéw pozwoli na uzycie
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sprawdzonych metod i zapewni wysokqg jakos¢ prowadzonych ewaluacji‘. Takie
standardy zostaty opracowane przez Polskie Towarzystwo Ewaluacyjne w procesie
konsultacji  zreprezentantami  Srodowisk  zajmujgcych  sie  ewaluacjg -
przedstawicielami  administracji  publicznej i organizacji  pozarzgdowych,
pracownikami firm realizujgcych badania ewaluacyjne i instytucji naukowych,
niezaleznych konsultantdw. Procedura ewaluacyjna jest kosztowna i dosc
skomplikowana, poniewaz wymaga uwzglednienia wymogdw metodologicznych,
standardow i kryteriow ewaluaciji. Przewaznie jej przeprowadzenie jest ziecane firmom
zewnetrznym. Zblizone cele mozna jednak osiggnqc przez systematyczne, oparte na

dobrze wybranym katalogu wskaznikdw, monitorowanie realizowane przez gmine.

5.3. Jak badac¢ efektywnosé¢ finansowania dziatan
w zakresie mieszkalnictwa przewidzianych w
polityce mieszkaniowej?

Ocena efektywnosci finansowania zalezy od ustalonych celdéw operacyjnych polityki
mieszkaniowej. Jej mierzenie jest mozliwe jedynie woéwczas, gdy do zaktadanych
celdéw zostang dobrane konkretne wskazniki. Dzieki temu mozemy np. powiedziec:

e jak wydatkowane S$rodki na tworzenie warunkéw pod budowe nowych
mieszkan przyczynity sie do wzrostu liczby mieszkancédw gminy (lub konkretnej
dzielnicy/osiedla, jesli prowadzimy celowq polityke dogeszczenia konkretnego
obszaru)e

e jak poprawita sie sciggalnos¢ czynszéw dzieki naktadom remontowym i/lub
promocji windykacijig

e jak podwyzka czynszow wptyneta na poziom wydatkdw remontowych zasobu?

e jak podwyzka czynszéw wptyneta na poziom sciggalnosci czynszow oraz kwoty
wyptacanych dodatkéw?

e jak koszt pozyskania najmu socjalnego lokalu dla realizacji wyroku sgdowego
zprawem do namu socjalnego wptyngt na wysokosci ptaconych
odszkodowan z tego tytutu?

Cele windykaciji isciggania naleznosci czynszowych mogq by¢ osiggniete przez
zastosowanie dziatan twardych (wykonanie egzekucji komorniczej) lub miekkich, czyli
takich, ktére majg na celu zwiekszenie Sciggalnosci naleznosci bez uciekania sie do
egzekuciji (sg to np. ulgi w sptatach zadtuzenia, odpracowanie dtugu, zamiana lokali,
edukacja, wczesna prewencja). W takim przypadku ocena efektywnosci bedzie
podlegac zréznicowaniu w zaleznosci od przyjetego instrumentu realizacji celu.
Przyktadowo w Czestochowie jest prowadzona miekka windykacja, w ktoérej
wykorzystuje sie kilka instrumentéw, wtym roztozenie zadtuzenia na raty lub
Swiadczenie rzeczowe (program ,,praca za czynsz”).

43 Standardy ewaluaciji Polskiego Towarzystwa Ewaluacyjnego, http://pte.org.pl/wp-
content/uploads/2015/08/Standardy ewaluacji PTE.pdf (dostep: 22.01.2020).
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Przyktad nr 21: MIEKKA WINDYKACJA

Usystematyzowanie dziatan z zakresu miekkiej windykaciji przyjeto forme programéw takich jak ,,Daj
sobie szanse. Wyjdz ze spirali zadtuzenia”, czyli programu oddtuzeniowego dla
mieszkancow, lub programu ,Praca za czynsz”, ktéry umozliwia umorzenie odsetek
w przypadku, w ktérym dtuznik spetni warunki udziatu w programie i sptaci zalegtosci czynszowe.
Udziat w programie moze prowadzi¢ do wstrzymania procedur windykacyjnych wobec dtuznika.

Miekka windykacja to rowniez program elektronicznej ,, Wyszukiwarki zamiany mieszkan”,
ktéra umozliwia dobrowolng zamiane lokali mieszkalnych osobom w trudnej sytuaciji zyciowej, oraz
program informacyjno-edukacyjny w formie konkursu ,,Rzetelny lokator”. W ten sposdb docenia
sie mieszkancow, ktdrzy regularnie ptacg czynsz, poniewaz warunkiem uczestnictwa w konkursie
jest niezaleganie z optatami za mieszkanie na koniec roku. Celem miekkiej windykacji jest
zmniejszenie zalegtosci czynszowych, dlatego mierzenie efektéw dziatan powinno obywac sie przez
mierzenie $ciggalnosci czynszow.

Irédto: Zarzqdzenie nr 2008.2017 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 8 wrzesnia 2017 .
w sprawie utatwienia sptaty zadtuzenia z tytutu uzywania lokali mieszkalnych wchodzqcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy osobom bedgcym w frudnej sytuacji materialnej (...).

Nie nalezy stosowac tych samych miar w poszczegdinych segmentach polityki
mieszkaniowej. Inaczej bedzie sie mierzy¢ efektywnoS¢ naktaddw na nowe
budownictwo, inaczej na dziatania remontowe. W pierwszym przypadku miarg
efektywnosci bedzie wzrost liczby ludnosci, w drugim - wzrost wptywdw z czynszéw. Bez
watpienia moze byc¢ problem z oceng efektywnosci finansowej i operacjonalizaciji
celu poprawy dostepnos$ci mieszkan, poniewaz taki cel jest sformutowany dosc
ogdlnie, tym samym mozna jego efekty mierzy& w rézny sposdb, np. przez zmniejszenie
liczby osdb oczekujgcych na przydziat lokalu zzasobu gminy lub zastosowanie
nastepujgcych wskaznikow:

e liczba budowanych mieszkan na 1000 mieszkancow,

e liczba zawartych matzenstw na 1000 mieszkancow,

e pojemnos¢ rynku mieszkaniowego tj. oferta na koniec danego kwartatu w
relacji do liczby transakciji z czterech ostatnich kwartatow.

Dodatkowymi wskaznikami mogqg by¢:

e liczba wyremontowanych pustostandw,

e cena 1 m2 na rynku pierwotnym i wtérnym w relacji do przecietnego
wynagrodzenia netto w sektorze przedsiebiorstw,

e sumaryczne koszty zwigzane z najmem mieszkania oraz wtasnoscig mieszkania
jako procent przeciethego wynagrodzenia netto w sektorze przedsiebiorstw.

Trudno$¢ w ocenie efektywnosci finansowej dotyczy tez wspotpracy z podmiotami
zewnetrznymi. Jedli jest to istotny element polityki mieszkaniowej gminy, nalezy okresli¢
cele tej wspdtpracy w taki sposdb, aby mozna byto mierzy¢ jej efekty, nawet jesli
w przypadku naktaddw finansowych trudno bedzie wykazac inne efekty, niz
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przygotowanie dokumentéw, spotkania konsultacyjne, wsparcie ekspercie czy
wspolng prace w gremiach doradczych i konsultacyjnych. Efekty wspdtpracy
z podmiotami zewnetrznymi sg mierzone np. w Zawierciu, gdzie efektywnos¢ realizaciji
celu wspotpracy ze spotdzielniami mieszkaniowymi jest oceniana za pomocqg zmian
wskaznika sumy ponoszonych naktaddw na odszkodowania z tytutu niedostarczenia

lokalu socjalnego.
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6. Podsumowanie, czyli co
dalej?

Wskazowki dotyczgce wdrozenia zapisow strategii
| polityki mieszkaniowe] w dokumentach
wykonawczych gminy (uchwatach i zarzgdzeniach)

Polityka mieszkaniowa to dokument pokazujgcy wizje, misje i dtugoterminowe cele
gminy w zakresie ksztattowania jednego z gtéwnych fundamentdw jej rozwoju —
mieszkalnictwa. Powinny one by¢ formutowane na podstawie analizy danych
dotyczgcych gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, zmian w gospodarce
mieszkaniowej poszczegdlnych wtascicieli innych zasobdw dziatajgcych na terenie
gminy i prognoz dotyczgcych przysztego potrzeb mieszkancow. Istotne znaczenie w
analizie miata polityka wtadz gminy w zakresie rozwoju przedsiebiorczosci, kultury,
sportu i rekreacji. Dlatego w wielu przypadkach polityka mieszkaniowa zakorzeniona
jest w celach strategicznych bqgdz operacyjnych lokalnych strategii rozwoju. Jesli
gmina rozwija sie dynamicznie przy niedoborach ilosciowych mieszkan, nalezy
potozy¢ wiekszy nacisk na tworzenie nowego zasobu. Z kolei, jesli ubywa
mieszkancoéw, potrzebne sq przede wszystkim zmiany joko$ciowe - zardwno w
odniesieniu do stanu technicznego budynkdw, jak i ich otoczenia. Niezbedna jest
zatem integracja polityki mieszkaniowej z planistyczng i inwestycyjng. Powinna by¢
ona takze na biezgco integrowana z politykg wtadz lokalnych w zakresie pomocy
spotecznej, kreowania specjalnych rozwigzan dla oséb starszych i udogodnien dia
0sob niepetnosprawnych.

Zintegrowany charakter polityki mieszkaniowej wymusza takze otwarte podejicie
wtadz gminy do kreowania polityki mieszkaniowej, nie tylko przez dziatania wtasne, ale
poprzez wspodtprace i integracje wysitkdw ze spotecznoscig lokalng, wtascicielami
zasoboéw pozagminnych oraz lokalnymi i zewnetrznymi inwestorami. W zwigzku z tym
adresatami dokumentu i programowanych dziatan sg wszyscy zainteresowani
rozwojem mieszkalnictwa w gminie — zarbwno mieszkancy, jok i przedsiebiorcy
pracujgcy na tym terenie i zatrudniajgcy pracownikéw — mieszkancodw, deweloperzy,
towarzystwa budownictwa spotecznego, spdtdzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe,
inwestorzy indywidualni oraz wtadze lokalne. Tym samym polityka mieszkaniowa
podejmowana na poziomie lokalnym ma duze znaczenie dla kreowania rozwoju
lokalnego i wspotpracy z sektorem prywatnym. Uruchamia rowniez konieczno$¢ zmian
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organizacyjnych i dziatan integracyjnych réznorodnych podmiotdw i partnerow.
Zadania gminy w zakresie gospodarki mieszkaniowej wynikajqg z szeregu ustaw. Z kolei
podstawowq rame prawa miejscowego w zakresie mieszkalnictwa tworzg uchwaty
dotyczgce gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy oraz regulujgce zasady
najmu  mieszkan  w  zasobach  mieszkaniowych. Wzmocnienie znaczenia
mieszkalnictwa w  strategii wymaga modyfikacji tych uchwat, podobnie jak
uchwalenia odrebnego dokumentu przedstawiajgcego polityke mieszkaniowq.
Rekomenduije sie wprowadzenie dodatkowych uchwat, np. dotyczgcych doptat do
czynszu w ramach pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania i zmiany w obowigzujgcych uchwatach,

np. dotyczgcych bonifikat w sprzedazy nieruchomosci.

W zwigzku z nowelizacjqg ustawy o ochronie praw lokatorow od dnia 21 kwietnia 2019 .
zmienity sie zasady realizacji zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, w szczegdinosci przez redefinicje
mieszkaniowego zasobu gminy i wprowadzenie instytucji najmu socjalnego. Z zasobu
zostaty wytgczone wszystkie lokale niebedgce 100% wtasnoscig gminy lub
jednoosobowych spdtek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacji zadan
z zakresu mieszkalnictwa, lub oferowane w ramach programu Mieszkanie Plus. Gmina
moze nadal w celu tworzenia warunkdw do zaspokajania potrzebb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej najmowac lokale od innych wtascicieli i podnajmowac je
osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiggaijqg niski dochdd, a od podnajemcdw
pobiera¢ czynsz nizszy niz ten, ktéry sama optaca wtascicielowi lokalu, stosujgc
jednoczesnie do tych lokali przepisy dotyczgce lokali wchodzgcych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy. Jedng zfundamentalnych zmian wprowadzonych
nowelizacjqg ustawy o ochronie praw lokatorow jest rowniez wprowadzenie instytucii
najmu socjalnego. Od dnia 21 kwietnia 2019 r. w zasobie mieszkaniowym gminy
przestato sie wyodrebnia¢ zaséb lokali socjalnych.

Redefinicja mieszkaniowego zasobu gminy i zmiany warunkdw realizacji zadania
wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej
powodujg koniecznos¢ dostosowania obowigzujgcych uchwat w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Gminy majg czas do 21 kwietnia 2021 r. na dostosowanie aktow
prawa miejscowego regulujgcych problematyke gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy do zmian wynikajgcych z nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatorow. Jest to takze okazja do zrewidowania zatozen polityk czynszowych i zmiany
wysokosci stawek czynszu w zarzgdzeniach.

Zadania gminy w zakresie polityki mieszkaniowej nie sg jednak tylko wynikiem
obowigzkow ustawowych, ale takze wizji rozwoju kreowanej przez wtadze lokalne. Na
wizie te sktada sie wiele elementdw, jednak ich wspdlnym mianownikiem jest
przemyslana i roznorodna oferta mieszkaniowa, gwarantujgca wysoki standard zycia,
energie do aktywnosci i angazowania sie w rozwdj spotecznosci lokalnej, dajgca
szanse na witgczenie spoteczne, ochrone wartosci historycznych zabytkowych
budynkdw mieszkalnych i tworzenie estetycznych przestrzeni publicznych
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Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia
danych dotyczgcych czynszéw najmu lokali mieszkalnych nienalezgcych do
publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych na obszarze gminy lub jej czesci (Dz.
U. 2007 nr 250 poz. 1873).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733 ze zm.).

Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o finansowym wsparciu fworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz.U. 2018 poz. 756 ze
zm.).

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. 1994 nr 105, poz. 509 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 2001 nr 71 poz.
734 ze zm.).

Ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (Dz. U. 2000 nr 94 poz. 1037
zezm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997 nr 115
poz. 741 ze zm.).

Ustawa z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. 2003 nr 80 poz. 717 ze zm.).

Zarzgdzenie nr 2008.2017 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 8 wrzeénia 2017 r.
w sprawie utatwienia sptaty zadtuzenia z tytutu uzywania lokali mieszkalnych
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy osobom bedgcym w frudnej
sytuacji materialnegj (...).
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