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Abtrakt: Mieszkanie odgrywa bardzo wazna role¢ w zyciu kazdego cztowieka, a w nastgpstwie catego spote-
czenistwa. Odpowiednie warunki mieszkaniowe stwarzaja fundament rozwoju osobowosci ludzkiej i catej ro-
dziny. To za$ przektada si¢ na funkcjonowanie catej gospodarki. Problem mieszkaniowy nie jest w Polsce
wystarczajaco dostrzegany, a polityka mieszkaniowa wcigz marginalizowana. Potrzebny jest kompleksowy
program polityki mieszkaniowej, a przede wszystkim §wiadomo$¢ wagi mieszkania w zyciu spoteczno-gospo-
darczym kraju.

Wprowadzenie

Mieszkanie zajmuje bardzo istotne miejsce w hierarchii potrzeb ludzkich.
Pozwala na zaspokojenie zaréwno potrzeb podstawowych, jak réwniez po-
trzeb wyzszego rzgdu. Czesto traktuje si¢ je w kategoriach czysto utylitar-
nych, nie przywiazujac stosownej uwagi do zwigzanego z nim aspektu psy-
chologicznego 1 socjologicznego. A przeciez stanowi ono takze wazng cz¢s¢
swoich mieszkaricéw i ich osobowosci. Odpowiednie warunki mieszkanio-
we stwarzaja fundament rozwoju rodziny, a w szerszym kontekscie sprzyjaja
harmonijnemu rozwojowi calego spoteczenstwa. Z tego tez wzgledu zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych powinno stanowi¢ szczegdlny przedmiot
zainteresowania panistwa.

Polityka mieszkaniowa, ktéra powinna by¢ integralng czg¢scig nie tylko
polityki spotecznej, lecz catej polityki gospodarczej paistwa, moze stanowi¢
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skuteczne narzedzie wspomagajace obywateli w uzyskaniu mieszkania.
Wraz z transformacjg gospodarki centralnie planowanej do gospodarki ryn-
kowej, realizowanej w Polsce od 1990 roku, pojawita si¢ silna orientacja glo-
szaca, ze rowniez mieszkanie, uyymowane jako dobro pierwszej potrzeby, po-
winno sta¢ si¢ przedmiotem procesu urynkowienia. Czy rzeczywiscie troska
o mieszkanie powinna pozostawa¢ wylacznie w sferze indywidualnych zain-
teresowan? Jak okresli¢ cele mieszkaniowe i sposoby ich realizacji w warun-
kach gospodarki rynkowej, by stwarza¢ jak najlepsze warunki jej rozwoju,
oddziatujac jednoczesnie na ksztatt rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych?
Jak zaradzi¢ problemom mieszkaniowym do$¢ rozlegtej warstwy mniej za-
moznych obywateli?

Rola mieszkania w zyciu gospodarstw domowych

,Dzialalno$¢ gospodarcza cztowieka zalezy w znacznej mierze od posia-
danych przez niego nieruchomosci. Stanowig one podstawe produkcji débr
i ustug materialnych (przemysl, rolnictwo, ustugi mieszkaniowe) oraz nie-
materialnych (sfera ustug publicznych, ochrona zdrowia, handel, ustugi fi-
nansowe itd.). Nieruchomosci spetniaja wigc funkcje czynnika produkcji, a po-
pyt na nie i ich rentownos$¢ sa funkcja rentownosci i popytu prowadzonej
w nich dziatalno$ci ekonomicznej badz potrzeb mieszkaniowych konsumen-
tow”!. Réznorodne sposoby wykorzystania nieruchomosci sprawiaja, ze od-
grywaja one istotng rolg w zyciu spoteczno-gospodarczym, zaréwno w wy-
miarze indywidualnym, jak i zbiorowym. Szczegdlnego znaczenia nabierajg
ws$rdd nich nieruchomosci mieszkalne, ktére w znacznym stopniu wptywa-
ja na §rodowisko ludzkie i zajmuja czotowe miejsce w hierarchii potrzeb
cztowieka.

Mieszkanie jest szczegdlnym rodzajem dobra, pozwalajacym zaspokoic
nie tylko podstawowe potrzeby, ale takze i te z wyzszego poziomu. Trud-
no wyobrazi¢ sobie zycie gospodarstw domowych bez tejze nieruchomosci.
Potrzeba posiadania schronienia i uniezalezniania si¢ od zewn¢trznych warun-
kéw atmosferycznych towarzyszyta czlowiekowi od zarania dziejow, a spo-
s6b jej zaspokajania zmienia si¢ wraz z rozwojem cywilizacyjnym, spotecznym
i ekonomicznym?.

Nieruchomos$¢ mieszkaniowa traktowana jest najczesciej jako obiekt
uzytkowy, zaspokajajacy indywidualne potrzeby gospodarstwa domowego.

' J. Laszek, Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego specyfika jako czynniki determinu-
Jjace ryzyko kredytowania hipotecznego, Materiaty i Studia, z. 203, Narodowy Bank Polski, War-
szawa 2006.

2 J. Worwa, Sytuacja mieszkaniowa a spoteczne aspekty polityki mieszkaniowej w Polsce, [w:]
Zadania publiczne, pod red. Z. Pisza, Akademia Ekonomiczna, Wroctaw 2002, s. 369.
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I cho¢ dla niektérych grup moze by¢ atrakcyjnym elementem aktywéw fi-
nansowych, to w pierwszej kolejnosci powinna by¢ postrzegana jako podsta-
wowe i nieodzowne dobro pierwszej potrzeby. Z tego tez wzgledu mieszka-
nie powinno by¢ ujmowane nie tylko w kategoriach techniczno-budowlanych
czy ekonomicznych (dobro konsumpcyjne trwatego uzytku o specyficznych
cechach), lecz takze w aspekcie spotecznym, jako dobro zaspokajajace pod-
stawowe potrzeby zyciowe cztowieka’.

,»W miare rozwoju zycia spotecznego i form zycia rodzinnego rozsze-
rza si¢ zakres czynno$ci wykonywanych w mieszkaniu [...]. Oprécz funk-
cji ochrony i odpoczynku mieszkanie przyjmuje funkcje istotne dla fizycz-
nego utrzymania gatunku i rozwoju osobowosci ludzkiej. W coraz wigkszym
stopniu zaczyna stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb indywidualnych i spotecznych
wyzszego rzgdu oraz stawac si¢ miejscem, w ktorym ogniskuja si¢ rowniez
funkcje wychowawcze i typu kulturalnego, takie jak nauka, zabawa, rozryw-
ka, stosunki sasiedzkie itp.”*

Rysunek 1. Hierarchia potrzeb Maslowa

Transcendenqa —_—) Potrzeby duchowe

Samorealizacja Potrzeby spetnienia swojego potencjatu;
_— . .

posiadania sensownych celéw

Potrzeby estetyczne

—_— Potrzeby harmonii i pigkna itp.
Potrzeby poznawcze —_— Potrzeby wiedzy, rozumienia, nowosci itp.
Poczucie whasnej wartosci i kompetencji,
Szacunek —_—

szacunku do samego siebie i powazania
ze strony innych

Przynaleznos$¢

—_— Potrzeby wigzi, afiliacji, mitosci itp.

Bezpieczenstwo

E— Potrzeby bezpieczenstwa, wygody, spokoju itp.

Potrzeby fizjologiczne

—p Potrzeby pozywienia, wody, tlenu, odpoczynku itp.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: P. G. Zimbardo, Psychologia i zycie, Wy-
dawnictwo PWN, Warszawa 2002, s. 444.

3 A. Biatek-Jaworska, Modele i kryteria optymalizacji kredytowania budownictwa mieszka-
niowego przez banki komercyjne, Wydawnictwo CeDeWu. Warszawa 2007, s. 15.

* A. Andrzejewski, Mieszkanie jako element Srodowiska materialnego i spotecznego — funkcje
i forma mieszkania, [w:] Przesztos¢ i przysztoS¢ polskiej polityki mieszkaniowej, pod red. L. Frac-
kiewicz, Warszawa 2005, s. 43.
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Polityka mieszkaniowa jako wazny segment
polityki spotecznej

Zasadno$¢ 1 skala opiekuniczoSci panistwa bywaja rdéznie ocenianie — jed-
ni uwazaja, ze polityka spoteczna powinna by¢ ograniczona do minimum,
inni wyrazaja poglad, ze jest ona niezbedna do wiasciwego funkcjonowa-
nia spoteczenistwa i powinna by¢ uznawang koniecznoscia. Z catg pewno-
Scig nalezy stwierdzié, ze aktywno$¢ panstwa, w kluczowych dla jej obywa-
teli kwestiach, a tg niewatpliwie jest kwestia mieszkaniowa, powinna zostacé
zachowana nawet w najbardziej rozwinietych gospodarkach rynkowych. To
w tych gospodarkach najbardziej uwidacznia si¢ dwubiegunowo$¢, wyraza-
jaca sie w podziale spoteczenistwa na klasy bardzo bogate i klasy biedne.

Rola, jaka odgrywa lokal mieszkalny w zyciu kazdego obywatela, spra-
wia, iz nie moze ono pozostawacé jedynie w sferze indywidualnych zainte-
resowan. Zapewnienie jego dostepnosci oraz prawidlowych warunkéw po-
winno zosta¢ ujete jako jedno z wazniejszych zadan spolecznych, przy czym
aktywno$¢ panstwa nie musi oznaczaé bezposredniej jego realizacji.

Zaangazowanie pafistwa we wspieranie obywateli w dazeniu do uzyska-
nia mieszkania nalezy wiasciwie do jego obowiazkowych zadan, czego po-
twierdzeniem s zapisy ujete w réznych aktach prawnych (tabela 1.).

Mieszkanie jest dobrem o duzej wartoSci ekonomicznej i jego pozyska-
nie czgsto przekracza mozliwoSci finansowe podmiotéw. Zaspokojenie po-
trzeby posiadania mieszkania moze dokona¢ si¢ rOwniez poprzez jego wy-
najem, jednak zdarzaja si¢ rOwniez sytuacje, ze brakuje Srodkow na optaty
czynszowe i jego utrzymanie. Wobec powyzszego niezbedna okazuje si¢ in-
gerencja panstwa, polegajaca na zastosowaniu réznych instrumentéw polity-
ki mieszkaniowe;.

Charakterystyka polityki mieszkaniowej w Polsce

Polityka mieszkaniowa w Polsce charakteryzowata si¢ fragmentaryczno-
Scig rozwigzan i doraznoScig dziatar. Brakowato w niej konsekwencji oraz,
poza nielicznymi okresami, jasnej koncepcji i celéw. Ulegala ona rowniez
powaznym przeistoczeniom. Witold Nieciunski w swej pracy Czterdziesci
piec i dziewiec lat polityki mieszkaniowej w Polsce wyodrgbnit w polityce
mieszkaniowej pig¢ okresow: 1) lata 1945-1956; 2) lata ,,od nowej polityki
mieszkaniowej” (1957) do korica roku 1970; 3) okres 1971-1978 narastaja-
cego kryzysu gospodarki mieszkaniowej; 4) lata pogtebiajacego si¢ kryzysu
1979-1989 oraz 5) okres transformacji ustrojowe;.

Pierwsze lata powojenne odznaczatly si¢ likwidowaniem skutkéw znisz-
czen i tworzeniem w nowych warunkach podstaw administracji i gospodarki



Tabela 1. Akty prawne regulujace prawo obywateli do mieszkania

Akty prawne regulujace prawo obywateli do mieszkania

Akt prawny

Tresé

Konstytucja RP z 2 kwietnia 1997,
(DzU 1997 r. nr 78 poz. 483)

Art. 75.
1. Wiadze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja
rozw0j budownictwa socjalnego oraz po-
pieraja dziatania obywateli zmierzajace
do uzyskania wtasnego mieszkania.
2. Ochrong praw lokatoréw okresla
ustawa.

Ustawa o samorzadzie gminnym
z 8 marca 1990 r.
(DzU 1990 r. nr 16 poz. 95 z p6ézn. zm.)

Art. 7.
1. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspol noty nalezy do zadan wtasnych
gminy. W szczegdlnosci zadania wiasne
obej-mujg sprawy [...] gminnego
budownictwa mieszkaniowego.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego z 21 czerwca
2001 r. (DzU 2001 nr 71 poz.733)

Art. 4.
1. Tworzenie warunkéw do zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowej nalezy do zadai wtasnych
gminy.
2. Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia
lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospo-
darstw domowych o niskich dochodach.

Ustawa o pomocy spotecznej z 12 marca
2004 r. (DzU 2004 nr 64 poz.593)

Art. 17.
1. Do zadan wtasnych gminy o charak-
terze obowigzkowym nalezy: udzielanie
schronienia [...] osobom tego
pozbawionym.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie aktow prawnych Dziennika Ustaw.
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W tym celu wykorzystywane byly wszelkie dost¢pne czynniki aktywno-
Sci obywateli i podmiotéw gospodarczych, a model oparty zostal na zasadzie
trojsektorowosci  (panstwo—spoétdzielczosé—przedsiebiorczo$¢ indywidual-
na i prywatna). Z koncem lat czterdziestych zmianie ulegly zasady mode-
Iu gospodarowania — kierowanie rozwojem i dyspozycja srodkami skupione
zostaty w centralnym organie planowania, jakim byta Panistwowa Komisja
Planowania Gospodarczego (PKPG). Budownictwo spé6tdzielcze zostato cat-
kowicie zredukowane, a budownictwo indywidualne w miastach w duzym
stopniu ograniczone. Panstwo przejeto odpowiedzialno$¢ za dostarczanie
mieszkan przeznaczonych dla pracownikéw (przede wszystkim budowanych
zaktadéw przemystowych). Pokrywalo takze, w zwiazku z utrzymaniem ni-
skiego poziomu czynszOw, utrzymanie zasobOw stanowiacych wlasnosé
publiczna.

Wady nakazowego systemu oraz negatywne skutki spoteczne i ekono-
miczne nadmiernego tempa industrializacji sktonity do dyskusji nad zasada-
mi kierowania gospodarka i strategia rozwoju. Celem nowej polityki byto
wciagnigcie do finansowania budownictwa Srodkéw ludno$ci oraz stopnio-
we przywracanie odptatno$ci za mieszkania lokatorskie. Okres ten przynidst
szybki wzrost ogélnych rozmiaréw budownictwa, poprawe jego standardu
i usprawnienie gospodarki eksploatacyjnej. W drugiej potowie lat 60. po-
jawil si¢ jednak mocny nacisk na inwestycje przemystowe, co ostabito dy-
namike wzrostu budownictwa, a ograniczone Srodki przyczynily si¢ do po-
gorszenia standardu mieszkan. W pdzniejszym okresie zwigkszony zostat
natomiast udziat spoétdzielni mieszkaniowych, ktére jednak zostaty upan-
stwowione, tracac tym samym swdj spoteczny charakter.

Lata siedemdziesiate, cho¢ w ich poczatku nadano budownictwu miesz-
kaniowemu wysoka range, byly okresem regresu. Kryzys mieszkalnictwa byt
elementem ogdlnego kryzysu spoteczno-gospodarczego i rosnacej niewydol-
no$ci gospodarki nakazowej. Byt takze istotnym Zrodtem zatamania si¢ gospo-
darki narodowej w koricu lat siedemdziesiatych. Kryzys ten poglebiat si¢ w la-
tach 1979-1989, mimo powotania w 1985 r. Rady do Spraw Mieszkaniowych
i przedstawieniu przez nig w roku nastegpnym zatozern polityki mieszkanio-
wej, ktore w duzej mierze oparte byty na dorobku i mysli Instytutu Gospodarki
Mieszkaniowej. Same zalozenia, bez opracowania kompleksowego dokumentu
przez rzad, zawierajacego programy dziatan doraznych i dtugookresowych, nie
mogly jednak odwroci¢ niekorzystnej sytuacji w mieszkalnictwie.

Okres szokowej ustrojowej i spoteczno-gospodarczej transformacji byt
szczegolnie trudny dla sfery mieszkaniowej’. W porozumieniach ,,okragtego

> W. Nieciunski, Czterdziesci piec i dziewiec lat polityki mieszkaniowej w Polsce, [w:] Prze-
szto$S¢ i przysztosc polskiej..., s. 113—121.
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stotu” zapisano ze, ,,na panstwie spoczywa odpowiedzialnos¢ za ogdlng po-
prawe warunkéw mieszkaniowych i realizacje ogdlnych celéw polityki
mieszkaniowej. [...] W rezultacie bardzo silnego wptywu orientacji glosza-
cej, ze gospodarke mieszkaniowg trzeba urynkowic, a rynek sam ja uzdrowi,
otwarto droge do traktowania mieszkania jako towaru, wycofania si¢ pan-
stwa z subsydiowania budownictwa mieszkaniowego i gwattownego pogle-
biania kryzysu mieszkalnictwa’®.

Polityka mieszkaniowa w dalszym ciagu nie jest ujmowana jako klu-
czowy segment polityki spotecznej. Ogranicza si¢ jedynie do formutowa-
nia zatozen, drobnych zmian i dziatan. Brak jednak spéjnych, strategicznych
planéw i1 programéw, ktére przyczynityby si¢ do przezwycigzenia trudnej
sytuacji w polskim mieszkalnictwie.

Odpowiedzialno$¢é samorzadu gminnego
za realizacje potrzeb mieszkaniowych swoich obywateli

Zobowiazania gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wy-
nikaja wprost z ustawy o samorzadzie gminnym z 8 marca 1990 r. (DzU
z 1990 r. nr 16 poz. 95), a jej szczegdtowe kompetencje okreslone sa w po-
szczegblnych ustawach zwigzanych z kwestia mieszkaniowa. ,,Zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wiasnych gminy. W szcze-
g6Inosci zadania wlasne obejmuja sprawy: [...] gospodarki nieruchomoscia-
mi, gminnego budownictwa mieszkaniowego”.

Oprécz zadan bezposrednio odnoszacych si¢ do mieszkalnictwa, gmina
zobligowana jest takze do wykonywania wielu powigzanych z nim zadan.
Dotycza one: tadu przestrzennego, ochrony Srodowiska i przyrody oraz go-
spodarki wodnej; gminnych drég, ulic, mostoéw, placéw oraz organizacji ru-
chu drogowego; wodociagdéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania
i oczyszczania Sciekow komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz
urzadzen sanitarnych, wysypisk 1 unieszkodliwiania odpadéw komunalnych,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze zieleni gmin-
nej i zadrzewien’.

Gmina petni wigc dwie bardzo wazne funkcje: planisty i koordynatora
oraz wtasciciela i inwestora. Pierwsza wynika z potrzeby kompleksowego,
bezposredniego lub posredniego ksztaltowania zachowan wszystkich pod-
miotéw, ktérych przedmiotem dziatalno$ci jest budowa i uzytkowanie miesz-
kan w gminie. Druga natomiast wiaze si¢ z zarzadem istniejacym zasobem

¢ J. Worwa, op.cit., s. 378-379.
7 Ustawa o samorzadzie gminnym z 8 marca 1990 r., DzU z 1990 r. nr 16, poz. 95.
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mieszkain komunalnych i nieruchomo$ciami wspdélnymi, budownictwem
mieszkan na wynajem oraz obrotem mieszkaniami komunalnymi®.

W lokalnej gospodarce mieszkaniowej dziata wiele podmiotéw, ktére
w sposOb bezposredni badZ posredni zaangazowane sa w polityke mieszka-
niowa, ale to gmina jest jednostka, ktéra powinna mie¢ wglad w ogdlng sy-
tuacje mieszkaniowg i koordynowac dziatalnos$¢ innych podmiotéw zwigza-
nych z mieszkalnictwem.

Trzeba jednak podkresli¢, ze lokalne zasady, kierunki i cele powinny by¢
osadzone w realiach polityki mieszkaniowej panstwa. Samorzady gminne
powinny opracowywac spdjng i kompleksowg strategi¢ mieszkaniowa do-
piero po okreSleniu ogélnokrajowego programu zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych obywateli i udzieleniu przez panstwo finansowego wsparcia na
jego realizacje (lub odpowiedniego wyposazenia gmin w kompetencje o cha-
rakterze finansowym)’.

Strategia mieszkaniowa powinna by¢ integralna czeScig strategii rozwo-
ju gospodarczego gminy i pozwala¢ wiadzom lokalnym na realizacj¢ dzia-
tan, zmierzajacych do poprawy sytuacji mieszkaniowej ludno$ci poprzez od-
powiedni wybdr celéw i sposobdéw ich osiagania. Jej opracowanie pozwala
w zidentyfikowaniu probleméw wystepujacych na lokalnym rynku nieru-
chomosci oraz w zdefiniowaniu priorytetow, ktére ulatwiaja wtasciwy po-
dziat §rodkéw przeznaczonych na mieszkalnictwo w gminie. Taka procedu-
ra analityczna moze zosta¢ wykorzystana jako podstawa podejmowanych
przez gming¢ decyzji inwestycyjnych, ktére moga stymulowaé aktywno$¢ ze-
wnetrznych, w stosunku do gminy, podmiotéw gospodarczych. O powodze-
niu wyznaczonych dzialan w zakresie poprawy sytuacji mieszkaniowej na
rynku lokalnym zadecyduje jednak zaprogramowanie odpowiedniego planu
finansowego, przygotowanie wieloletnich budzetéw mieszkalnictwa w gminie
i uwzglednienie szczeg6téw programéw w budzetach rocznych'.

Gminy pelnig zasadniczg funkcje w sterowaniu procesami rozwoju, kté-
re powinny wyrazac si¢ w aktywnych dziataniach planistycznych i realiza-
cyjnych w celu tworzenia mozliwie jak najlepszego §rodowiska zycia dla
mieszkancéw. Gléwng role w wypetianiu tego nadrzgdnego celu funkcjo-
nowania samorzadu gminnego odgrywaja jej wtadze samorzadowe, zaréwno
uchwatodawcze, jak i wykonawcze. Stanowig one oSrodek decyzyjny, reali-
zujac funkcje o charakterze regulacyjnym, inicjujacym i stymulacyjnym!!.

8 J. Zapart, Polityka mieszkaniowa w Polsce. Zarys przemian, Akademia Ekonomiczna we
Wroctawiu, Wroctaw 1999, s. 120.

° Tbidem, s.120-121.

10 Halcrow Fox, Konsultingowe Biuro Ustug Habitat, Poradnik Mieszkaniowy. Strategia
mieszkaniowa i programy rewitalizacji, t. 1, Warszawa 2002, s. 13.

''"R. Cyran, S. Nikiel, Warunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego w gminach, ,Nieru-
chomosci C.H. Beck” 1/2007, s. 34.
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Szczegblnie aktywne dziatania powinny zosta¢ podjgte przez gminy wo-
bec najubozszej warstwy spotecznej. Samorzady gminne, na ktére natozo-
ny zostal obowiazek zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych,
a takze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o ni-
skich dochodach, z powodu braku §rodkéw budzetowych badz przeznacza-
nia ich na inne cele, bardzo cz¢sto nie sa w stanie wywiazac si¢ z tego za-
dania publicznego. Brak strategii mieszkaniowej, zawierajacej informacje
o gminnych potrzebach mieszkaniowych, powoduje, ze samorzady rozwia-
zuja problem mieszkaniowy ubozszej badz dotknigtej zdarzeniami losowy-
mi warstwy spoteczenstwa w sposéb dorazny. Dtuga lista oczekujacych na
mieszkania socjalne oraz udzielanie schronienia w hotelach na czas remontu
lub znalezienia odpowiedniego mieszkania gospodarstwom domowym, ktére
utracity swoj lokal wskutek katastrofalnych wydarzen, jest wynikiem braku
dtugookresowego planowania mieszkalnictwa w gminie. Powodem niewy-
wigzywania si¢ z nalozonego obowiazku zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych jest nie tylko brak strategii mieszkaniowej, ale przede wszystkim nie-
wystarczajaca ilo$¢ §rodkéw budzetowych, ktére czesto wykorzystywane sg
na inne kapitalochtonne zadania.

Sposobem na odcigzenie gminnego budzetu i jednoczesng realizacj¢ bu-
downictwa mieszkaniowego moze by¢ zastosowanie wspdlnego (publicz-
no-prywatnego) zamierzenia inwestycyjnego. Model wspéipracy podmiotu
publicznego i partnera prywatnego w budownictwie mieszkaniowym moze
wygladaé nastgpujaco: podmiot publiczny wnosi do spétki celowej, realizu-
jacej budowe budynku mieszkalnego z mieszkaniami socjalnymi (dla oséb
pozostajacych w niedostatku materialnym) lub komunalnymi (dla os6b o ni-
skich dochodach oraz oséb dotknietych wydarzeniami losowymi), aport rze-
Cczowy W postaci uzbrojonego terenu'?, natomiast wktadem partnera prywat-
nego (dewelopera) jest gotowka, stanowigca wktad wlasny przedsiewziecia,
oraz wszelkie prace zwiazane z procesem inwestycyjnym. W zamian gmi-
na oczekuje realizacji zadania publicznego, a partner prywatny oczekuje zysku
z zainwestowanego kapitatu, ktory jednak nie moze by¢ czerpany z czynszoéw
ptaconych przez uzytkownikéw mieszkan socjalnych i komunalnych, gdyz
powinny one pokrywac jedynie koszty biezacej eksploatacji i zarzadzania
budynkiem'®. Rozwigzaniem umozliwiajacym podmiotowi prywatnemu osia-
ganie zysku mégtby by¢ wynajem powierzchni handlowych i ustugowych

12 Teren ten zlokalizowany powinien by¢ na obrzezach miasta. Dzigki temu koszty wybu-
dowania budynkéw mieszkalnych beda nizsze, co ma duze znaczenie przy specyfice mieszkan
socjalnych i komunalnych.

13 Wysoko§¢ czynszéw powinna odzwierciedlaé rzeczywisty koszt eksploatacji i zarzadzania
budynkiem, by nie doprowadzi¢ w krétkim czasie do jego zuzycia. Moze si¢ to odbywac przy po-
mocy finansowej gminy, ktéra bytaby przekazywana bezposrednio do spétki zarzadzajacej w celu
wilasciwego wykorzystania Srodkéw finansowych.



156 Matgorzata Kedzierska

zlokalizowanych ponizej lokali mieszkalnych badz udostepnienie pobliskie-
go terenu pod budowe obiektéw komercyjnych, np. magazynow.

Rzadowy projekt nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdom-
nych zaktada co prawda, ze gminy dostang wigcej Srodkow finansowych na
budowge lokali socjalnych, ale samorzady niechetnie si¢gaja po pomoc ofero-
wang z budzetu panistwa. Powodem jest to, ze panstwo finansuje tylko czgsé
kosztow przedsiewzigcia, a reszt¢ Srodkéw gminy musza zdoby¢ same'.
Tym bardziej samorzady gminne powinny zwrdci¢ uwage na wykorzystanie
formuty partnerstwa publiczno-prywatnego w zakresie lokali socjalnych.

Zakonczenie

Znaczenie, jakie ma mieszkanie i jego odpowiednie warunki dla bytu i roz-
woju gospodarstw domowych, a wiec i catego spoteczenistwa, powoduje, ze
nie moze sta¢ si¢ ono wylacznie ich przedmiotem zainteresowania. Nawet
w najbardziej rozwinigtej gospodarce rynkowej kwestia mieszkaniowa po-
winna by¢ uznana za priorytetowe zadanie publiczne. Nie oznacza to jed-
nak, ze panstwo powinno zastgpowaé obywateli w dazeniu do uzyskania
mieszkania. Jego rola powinna skupiac si¢ raczej wokot funkcji regulacyjnej
i stymulujacej rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Nieréwnosci spotecz-
ne i zwigzane z nimi zré6znicowanie materialne ludno$ci powoduja jedno-
czes$nie konieczno$¢ zaangazowania Srodkéw publicznych. Na samorzadzie
gminnym spoczywa odpowiedzialno$¢ za rozwdj calego mieszkalnictwa,
bez wzgledu na status prawny wtascicieli nieruchomosci czy inwestorow na
tym rynku. Dlugookresowa poprawa warunkéw mieszkaniowych mozliwa
jest dzigki integracji wielu podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomo-
Sci mieszkaniowych. Ich wyspecjalizowany charakter oraz lepsza znajomos¢
rynku i dokonujacych si¢ na nim zmian powinny sktania¢ samorzady gmin-
ne do przekazywania im zadan z zakresu mieszkalnictwa, pozostawiajac so-
bie funkcj¢ regulacyjng i stymulujaca.
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Residential Policy in Market Economies

Summary

Living space plays an important role in the hierarchy of human everyday requirements. Not only
does it alleviating the basic requirements, but also those of the superior rows. The proper residential
conditions are the foundation of the development of the family life and, in the wider context, the
whole societies. Consequently, residential requirement are of particular interest to the state, in fact,
in modern advanced economy, the residential problem should be regarded as a preemptive public
task. However, it does not mean that the government is obliged to substitute for the citizens in their
aspirations to own an apartment. To the contrary, its role should concentrate on regulation rather
than stimulation of the real estate market.








