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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).



http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-rewitalizacja/lublin
http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-rewitalizacja/lublin
http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-rewitalizacja/lublin/
http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/rewitalizacja/modelowa-rewitalizacja/lublin/

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.

12



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
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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,

19



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.

25



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;

27



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 