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BUDOWNICTWO SOCJALNE NA TLE ZRÓWNOWA ONEGO  

ROZWOJU MIAST 

1. WPROWADZENIE 

Mieszkania socjalne pe ni  szczególn  funkcj  w ród zasobów mieszka-

niowych. S  przede wszystkim instrumentem wykorzystywanym w systemie 

pomocy socjalnej, realizowanej przez w adze publiczne. Gospodarka mieszka-

niowa, na któr  sk ada si  m. in. dostarczanie mieszka  socjalnych osobom 

pozostaj cym w niedostatku, jest zadaniem w asnym gmin. Mog  one wyodr b-

ni  lokale przeznaczone na socjalne z zasobów mieszkaniowych ju  istniej -

cych, mog  tak e budowa  nowe mieszkania z takim przeznaczeniem. Jednym 

z podstawowych problemów, jaki powstaje podczas podejmowania decyzji 

o dostarczeniu lokali socjalnych, jest problem lokalizacyjny. W adze lokalne 

musz  odpowiedzie  na pytanie, czy lepiej jest zmienia  przeznaczenie miesz-

ka  komunalnych ju  istniej cych i tworzy  zasób lokali socjalnych w obr bie 

miasta, czy te  wyprowadza  budownictwo socjalne na obszary zewn trzne miasta 

i tworzy  socjalne osiedla? Jak równowa y  rozwój spo eczny na obszarze miasta 

tak, aby zarz dza  nim zgodnie z teori  rozwoju zrównowa onego? 

Skutki decyzji podejmowanych przez w adze lokalne w kwestii budowni-

ctwa socjalnego s  istotne dla miasta z punktu widzenia rozwoju zrównowa o-

nego. To od lokalizacji tego budownictwa zale y tworzenie si  w mie cie 

enklaw biedy i powstawanie procesów segregacji przestrzennej oraz spo ecznej. 

Celem niniejszego artyku u jest ocena wp ywu dzia a  prowadzonych przez 

w adze lokalne w Polsce w zakresie dostarczania mieszka  socjalnych, w kon-

tek cie zarz dzania zrównowa onym rozwojem miasta.  

2. ZNACZENIE BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO 

Cele polityki mieszkaniowej wyznaczaj  charakter dzia a  w zakresie go-

spodarki mieszkaniowej. Oznacza to, i  polityka mieszkaniowa jest okre lonym 

scenariuszem dzia a  w zakresie poprawy sytuacji mieszkaniowej ludno ci
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i musi stwarza  system zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, cz cy kilka 

aspektów:

po pierwsze, zgodno  z ogólnym rynkowym systemem gospodarczym, 

zapewniaj ca dost pno  do mieszka  poszczególnym grupom ludno ci, w szcze-

gólno ci osobom o niskich dochodach poprzez system pomocy pa stwowej; 

po drugie, mo liwo  wyboru ró norodnych form zaspokajania potrzeb 

mieszkaniowych, uwzgl dniaj c warunki materialne oraz preferencje poszczegól-

nych grup ludno ci;

po trzecie, elastyczno  dzia a , czyli stworzenie mo liwo ci pozyskania 

mieszkania poprzez budow  czy kupno w asnego, wymiany lub wynajmu, 

w zale no ci od potrzeb i pozycji materialnej osób zainteresowanych1.

Budownictwo jest rodzajem inwestycji, które stanowi  podstawowy czynnik 

wzrostu i przekszta ce  strukturalnych gospodarki oraz zajmuj  wa n  pozycj

w rozwoju spo eczno- ekonomicznym kraju. Inwestycje mieszkaniowe polegaj

na transferowaniu rodków pieni nych w maj tek mieszkaniowy, a celem 

polityki budowlanej pa stwa jest oddzia ywanie na procesy odtwarzania 

i powi kszania tego maj tku. Konsekwencj  realizacji inwestycji mieszkanio-

wych s  efekty rozk adaj ce si  cz sto na wiele lat. Na efekty te wp yw ma 

szereg czynników, które musz  by  brane pod uwag  jeszcze przed rozpocz -

ciem procesu budowy. Do czynników tych zalicza si  m. in.: 

termin zwrotu kapita u zaanga owanego w dan  inwestycj  mieszkaniow

(cz sto jest to kapita  po yczkowy wraz z oprocentowaniem), 

procesy inflacyjne, 

zmiany stóp procentowych, 

sytuacja finansowa inwestora. 

E. Lipi ski2 ju  w latach 30. XX w. zwróci  uwag  na znaczenie inwestycji 

mieszkaniowych w ró nych etapach rozwoju gospodarki. W okresie depresji 

gospodarczej inwestycje mieszkaniowe s  znacznie bezpieczniejsze od inwesty-

cji przemys owych, przede wszystkim dlatego, e dochód z nich jest w du ej

mierze pozbawiony elementów ryzyka oraz bardziej pewny. M. Bryx3 t umaczy 

to m. in. faktem, i  dochody z inwestycji mieszkaniowych wahaj  si  w mniej-

szym stopniu ni  zyski przedsi biorców. Oznacza to, e nawet je li dochód 

konsumenta spada, to nie zmniejsza on potrzeb mieszkaniowych, które zajmuj

jedn  z najwa niejszych pozycji w hierarchii potrzeb. W okresie recesji inwesty-

cje mieszkaniowe maj  wi c najwi ksze szanse, aby obroni  si  przed deflacyj-

nym spadkiem warto ci i cen. Natomiast na pocz tku okresu wzrostu gospo-

darczego budownictwo jest lokata najbardziej bezpieczn  i najmniej ryzykown .

1 H. Hajduk, Budownictwo mieszkaniowe a wzrost gospodarczy, „Problemy Rozwoju Bu-

downictwa” 3/1996, s. 1–11. 
2 E. Lipi ski, Znaczenie budownictwa w yciu gospodarczym kraju, I Kongres Mieszkanio-

wy, Warszawa 1937. 
3 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltex, Warszawa 2001, s. 35–36. 



Budownictwo socjalne na tle zrównowa onego rozwoju miast 435

Mieszkanie jest bardzo istotnym sk adnikiem maj tku narodowego4. Zasób 

tego maj tku trwa ego jest powi kszany poprzez inwestycje, czyli dzia ania

modernizacyjne, rekonstrukcyjne oraz odtworzeniowe. M. Cesarski5 twierdzi, e

mieszkaniowy maj tek trwa y jest podstawowym ogniwem infrastruktury 

osadniczej, wzmacniaj cym aktywno  ludzk  w wielu aspektach. Stanowi 

istotny sk adnik dorobku ludzkiego i jest inwestycj  w rozwój cywilizacji 

i kultury. Rola pa stwa w tworzeniu regulacji prawnych, kszta towaniu budow-

nictwa mieszkaniowego oraz stymulowaniu tempa jego rozwoju ro nie od wielu 

lat i zwi zana jest z polityk  gospodarcz . Mieszkalnictwo jest dziedzin  silnie 

powi zan  z wieloma aspektami ycia spo ecznego, ale tak e i gospodarczego. 

Ma wp yw na sfer  produkcji, handlu i us ug. Kreuje popyt na materia y i us ugi 

zwi zane z budow , modernizacj , remontem czy wyposa eniem mieszka .

Ponadto jest silnie powi zane z rozwojem infrastruktury, poniewa  budowa 

mieszka  wymusza konieczno  uzbrojenia terenów oraz ich zagospodarowania. 

3. MIESZKANIA SOCJALNE  

JAKO INSTRUMENT W SYSTEMIE POMOCY SOCJALNEJ 

W obszarze gospodarki mieszkaniowej za dwie najwa niejsze formy pomo-

cy osobom najubo szym uznaje si  system dodatków mieszkaniowych oraz 

mieszkania socjalne. W krajach Unii Europejskiej mieszkania nale ce do 

samorz dów lub organów z nimi powi zanych pe ni  najcz ciej rol  mieszka

socjalnych. Zarówno w polskiej, jak i zagranicznej literaturze przedmiotu nie ma 

jednej, jasnej definicji mieszkania socjalnego. Organizacja Narodów Zjednoczo-

nych definiuje mieszkalnictwo socjalne jako t  cz  sektora mieszkaniowego, 

która otrzymuje od sektora publicznego ró nego rodzaju subsydia oraz inne 

formy pomocy, w celu zmniejszenia kosztów ponoszonych przez najemców 

takich mieszka 6. Mieszkanie ma oczywi cie charakter dobra prywatnego i jako 

takie dobro przynosi jego w a cicielowi okre lone korzy ci. Nie mo e by  wi c

jednocze nie dobrem socjalnym, wiadczy o tym jego rywalizacyjny oraz 

wykluczaj cy charakter. Mo e by  jednak instrumentem wykorzystywanym do 

pomocy socjalnej. Publiczna interwencja w sektor mieszkaniowy jest zatem 

niezb dna w celu pomocy najubo szym grupom spo ecznym w uzyskaniu oraz 

utrzymaniu w asnego mieszkania7.

4 Za A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987, s. 441–446. 
5 M. Cesarski, Mieszkaniowy maj tek trwa y oraz jego rola w badaniach i polityce mieszka-

niowej w Polsce, Wydawnictwo SGH, Warszawa 1998. 
6 Housing Finance. Key Concept and Terms, United Nations, New York, Geneva 1998, s. 50. 
7 T. O’Sulivan, K. Gibb, Housing Economics and Public Policy, Blackwell Science, 

2003, s. 138. 
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W krajach Europy Zachodniej oraz Stanach Zjednoczonych Ameryki 

mieszkania socjalne zaliczane s  do cz ci sektora mieszkaniowego okre lanej

mianem „subsidized housing” lub „lower – income housing”. Pierwszy termin 

oznacza, i  sektor publiczny subsydiuje budow  przez organizacje sektora 

prywatnego lub sektora non-profit mieszka  o okre lonych standardach dla osób 

wymagaj cych pomocy w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Subsydia 

mog  by  równie  przeznaczane na dop aty do utrzymania przez w a cicieli tego 

typu mieszka . Zajmuj  je bowiem ubodzy najemcy, nie posiadaj cy zdolno ci 

do op acania rynkowej stawki czynszu8. St d drugi termin charakteryzuj cy 

mieszkalnictwo socjalne – lower – income housing.

Zgodnie z polskim ustawodawstwem mieszkaniem socjalnym mo e by

ka dy lokal wydzielony z komunalnego zasobu mieszkaniowego, nadaj cy si

do u ywania ze wzgl du na stan techniczny oraz wyposa enie. Powierzchnia 

lokalu socjalnego przypadaj ca na jednego cz onka rodziny nie mo e by

mniejsza ni  5 m2 w przypadku gospodarstwa wieloosobowego i 10 m2 w przy-

padku jednej osoby. Mieszkanie socjalne mo e mie  równie  obni ony standard, 

przy czym przepisy prawne nie definiuj  poj cia „standard obni ony”. Za 

dostarczenie mieszkania socjalnego odpowiedzialne s  gminy. W kategoriach 

prawnych, ka dy lokal gminny mo e zosta  uznany za socjalny, obligatoryjnie 

bowiem musi on spe nia  jedynie warunek minimalnej powierzchni przypadaj -

cej na osob .

Ustawa o ochronie lokatorów stanowi, i  gmina zapewnia lokale socjalne 

i zamienne, a tak e zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich 

dochodach. Je eli najemca nie uiszcza wymaganego czynszu za zajmowany 

lokal komunalny, s d w wyroku nakazuj cym opró nienie lokalu orzeka 

o przyznaniu (lub nie) lokalu socjalnego. Do otrzymania mieszkania socjalnego 

po eksmisji uprawnione s  niektóre grupy osób: 

kobiety w ci y, 

osoby ma oletnie, niepe nosprawne,

osoby ob o nie chore, 

emeryci i renci ci spe niaj cy kryteria do otrzymania wiadczenia pomo-

cy spo ecznej, 

bezrobotni,

inne osoby spe niaj ce kryteria ustalane przez gminy na mocy odpowied-

nich uchwa .

Ustawa stanowi równie , e umow  najmu lokalu socjalnego zawiera si  na 

czas okre lony. Okres najmu mo e zosta  przed u ony, je eli najemca nadal 

znajduje si  w trudnej sytuacji materialnej. Stawka czynszu za mieszkanie 

8 Najcz ciej socjalne zasoby mieszkaniowe nale  do organizacji non-profit, które s  zobli-

gowane do równowa enia ponoszonych kosztów z wp ywami z czynszów oraz rodkami

pochodz cymi z pomocy pa stwowej.  



Budownictwo socjalne na tle zrównowa onego rozwoju miast 437

socjalne nie mo e przekracza  po owy stawki najni szego czynszu pobieranego 

w gminie. 

Utrzymuj ca si  od wielu lat s aba dynamika rozwoju budownictwa komu-

nalnego w miastach powoduje, e mieszka  socjalnych jest niewspó miernie 

ma o w stosunku do potrzeb.  

4. ZRÓWNOWA ONY ROZWÓJ MIASTA 

Wieloletnie badania nad rozwojem miast i ich struktur  wypracowa y szereg 

teoretycznych definicji miasta. W literaturze pojawiaj  si  równie  opinie, e nie 

jest mo liwe okre lenie wyczerpuj cej liczby cech i kryteriów sk adaj cych si

na definicj  miasta lub e nie istnieje jedna, uniwersalna dla wszystkich dyscy-

plin naukowych, definicja9. Ta wieloznaczno  cech wyró niaj cych miasto 

powoduje, e przedstawiciele ró nych dyscyplin inaczej je pojmuj  i w innym 

aspekcie rozpatruj  jego rozwój. W literaturze przedmiotu dominuje jednak 

pogl d, i  miasto jest systemem otwartym o odpowiedniej strukturze demogra-

ficznej, zró nicowanej strukturze funkcji, z przewag  funkcji pozarolniczych, 

odpowiednim zagospodarowaniu i strukturze przestrzennej, posiadaj ce prawa 

miejskie nadane przez odpowiednie w adze oraz wyró niaj ce si  specyficznym 

trybem ycia jego mieszka ców. Tak zdefiniowana jednostka wykorzystuje 

kryteria demograficzne, ekonomiczne, geograficzne, administracyjne i socjo-

logiczne.

Rozwój miasta jest procesem dokonuj cym si  na skutek dzia ania wielu 

czynników o charakterze ekonomicznym, spo ecznym, historycznym oraz 

przestrzennym. Ich znaczenie nie jest równowa ne, a ich wp yw na rozwój 

lokalny jest zale ny przede wszystkim od specyfiki danego miasta10. Inaczej 

mówi c jest to proces zachodz cym w wyniku wykorzystywania miejscowych 

zasobów, s u cy zaspokajaniu potrzeb spo eczno ci lokalnej. Przekszta cenia 

dokonuj ce si  w strukturze przestrzennej i funkcjonalnej miasta, nast puj ce 

w sposób ewolucyjny i nierzadko trudno dostrzegalny, s  cech  rozwoju 

spo eczno-gospodarczego11. Dotycz  one przede wszystkim nieustannie zmie-

niaj cej si  liczby mieszka ców, zjawiska sukcesji funkcji miejskich, zagospo-

darowania i cech przestrzeni oraz procesów zwi zanych z wykorzystywaniem 

zasobów miejskich.  

9 A. Majer, Socjologia i przestrze  miejska, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 

2010, s. 83. 
10 A. Sobol , Kategorie potrzeb i jako ci ycia w kontek cie lokalnego rozwoju zrównowa o-

nego, [w:] M. Burchard-Dziubi ska, A. Rze ca, Zrównowa ony rozwój na poziomie lokalnym 

i regionalnym. Teoria i praktyka., Wydawnictwo U , ód  2010, s. 215. 
11 R. Brol, Ekonomika i zarz dzanie miastem, Wydawnictwo AE, Wroc aw 2001, s. 14–15. 
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Wa nym czynnikiem efektywnego funkcjonowania i rozwoju miasta jest 

w a ciwe zarz dzanie i sterowanie jego rozwojem12. Przed transformacj

spo eczno-gospodarcz  czynnikiem determinuj cym rozwój miast by  przemys .

Obecnie wskazuje si  na wag  innych czynników, takich jak wydajna infrastruk-

tura, nowoczesne technologie komunikacyjne, us ugi wy szego rz du zarówno 

te biznesowe, jak i kulturalne, potencja  akademicki, rozwini ta wspó praca 

mi dzysektorowa oraz sprzyjaj ce rozwojowi przedsi biorczo ci w adze 

lokalne.

Poj cie rozwoju zrównowa onego wywodzi si  z ekonomii ekologicznej, 

a jego g ówn  przes ank  by o ostrze enie przed coraz wi ksz  eksploatacj

zasobów rodowiska naturalnego, znajduj cego si  pod presj  intensyfikacji 

procesów gospodarczych. Obecnie jednak przewa a pogl d, i  poj cie „zrów-

nowa ony rozwój” ma szerszy wymiar i odnosi si  nie tylko do aspektów 

rodowiskowych, ale tak e ekonomicznych, spo ecznych i przestrzennych 

w kontek cie funkcjonowania miasta. Mo na zatem przyj , i  zrównowa ony

rozwój miasta to proces zapewniaj cy wysokie standardy ekologiczne, ekono-

miczne, spo eczne i przestrzenne wszystkim u ytkownikom miasta oraz wszyst-

kim przysz ym pokoleniom, zgodnie z zasad  sprawiedliwo ci wewn trzpokole-

niowej i mi dzypokoleniowej13. Podobn  definicj  formu uje wiatowa Komisja 

do spraw rodowiska i Rozwoju powo ana przez ONZ, uznaj c, i  rozwój 

zrównowa ony to „rozwój, zaspokajaj cy potrzeby tera niejszo ci bez ryzyka, 

e przysz e pokolenia nie b d  mog y zaspokoi  swoich potrzeb”.14

Je li zatem warunkiem trwa ego, zrównowa onego rozwoju jest jego 

wspó zale no  w granicach trzech podsystemów – przestrzennego (uwzgl dnia-

j cego aspekt rodowiskowy), ekonomicznego i spo ecznego, to zarz dzanie

rozwojem musi mie  swój wyraz w zintegrowanej strategii, b d cej instrumen-

tem w adz lokalnych czy regionalnych tworz cym warunki dla w a ciwego 

wykorzystania potencja u istniej cego lokalnie lub w regionie.  

Zarz dzanie zrównowa onym rozwojem miasta oraz monitorowanie jego 

efektów powi zane jest z wypracowaniem mierników s u cych pomiarowi tego 

rozwoju. Mierniki takie s  szczególnie istotne z punktu widzenia praktycznego 

zastosowania koncepcji zrównowa onego rozwoju miasta, przede wszystkim 

dlatego, e ich rol  jest m. in. odzwierciedlenie skali i struktury procesów 

rozwojowych zachodz cych lokalnie15. Kompletny zestaw wska ników zrów-

nowa onego rozwoju opracowa  T. Borys, który wyró nia nast puj ce grupy 

kryteriów, wed ug których klasyfikowane s  wska niki:

12 Ibidem, s. 19. 
13 Por. H. Rogall, Ekonomia zrównowa onego rozwoju – teoria i praktyka, Wydawnictwo 

Zysk i S-ka, Pozna  2010, s. 26. 
14 Ibidem, s. 41. 
15 J. Korol, Wska niki zrównowa onego rozwoju w modelowaniu procesów regionalnych,

Wydawnictwo Adam Marsza ek, Toru  2007, s. 46. 
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realizacji cech rozwoju zrównowa onego,

realizacji celów rozwoju zrównowa onego,

realizacji zasad rozwoju zrównowa onego,

realizacji adu zintegrowanego, 

skali,

sektorowe,

zakresu kompleksowo ci,

czasu16.

Rozwój zrównowa ony charakteryzowany jest przez trzy cechy: ekorozwój, 

rozwój trwa y, podtrzymuj cy si . Trwa o  rozumiana jest jako utrzymywanie 

kapita u zarówno ekonomicznego, spo ecznego, jak i w szczególno ci kapita u

przyrodniczego. T. Borys wskazuje trzy wymiennie warunkuj ce si  sk adniki

rozwoju trwa ego:

sk adnik ekonomiczny – prowadz cy do rzeczywistego wzrostu dobroby-

tu, pozwalaj cy na prowadzenie d ugookresowej polityki zapobiegaj cej 

zubo eniu i pozwalaj cy na wytworzenie optymalnego strumienia dochodu, przy 

jednoczesnej ochronie zasobów kapita u; 

sk adnik spo eczny – wyra aj cy si  w zaspokojeniu potrzeb spo ecznych 

oraz zapewnieniu równych szans rozwoju, w szczególno ci poprzez równy 

dost p do ywno ci, systemu ochrony zdrowia, systemu edukacji, zaspokojenie 

potrzeb mieszkaniowych oraz zapewnienie bezpiecze stwa;

sk adnik rodowiskowy – oznaczaj cy zachowanie infrastruktury ekolo-

gicznej poprzez korzystanie z przyrodniczych dóbr i us ug w sposób nie narusza-

j cy ekosystemu17.

G ównym celem rozwoju zrównowa onego jest ochrona zasobów mo li-

wych do wykorzystania przez przysz e pokolenia. Ochrona ta w du ej mierze 

sprowadza si  do zasobów rodowiska naturalnego, co jednak ma swój efekt 

w spo ecznym i ekonomicznym wymiarze rozwoju. W takim uj ciu najbardziej 

przystaj ce b d  cele rozwoju zrównowa onego wymienione przez S. Koz ow-

skiego:

„bezpieczne dla zdrowia ludzkiego rodowisko, 

zapewnienie równowagi ekologicznej, 

stworzenie niezb dnych warunków do odnowy biologicznych si  cz o-

wieka,

dalszy rozwój gospodarczy”18.

16 Za T. Borys, Wska niki zrównowa onego rozwoju, Wydawnictwo Ekonomia i rodowisko,

Warszawa–Bia ystok 2005, s. 202. 
17 Za ibidem, s. 74. 
18 S. Koz owski, Ekorozwój. Koncepcja rozwoju, „Cz owiek i wiatopogl d” 5/1985.  
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5. ZARZ DZANIE ZRÓWNOWA ONYM ROZWOJEM MIASTA  

W ASPEKCIE BUDOWY MIESZKA  SOCJALNYCH 

W adze lokalne s  odpowiedzialne za funkcjonowanie terytorialnego syste-

mu spo eczno-gospodarczego, którym jest miasto oraz za stan jego rozwoju 

w wymiarze spo ecznym, gospodarczym i rodowiskowym. Z punktu widzenia 

teorii organizacji i zarz dzania miasto (gmina miejska) jest organizacj , w której 

zachodz  procesy zarz dzania. M. Bielski okre la organizacj  jako otwarty 

system spo eczno – techniczny, który posiada pewn  uporz dkowan  struktur 19.

Bior c pod uwag  poszczególne cechy organizacji mo na stwierdzi , i  miasto 

jest w a nie takim systemem, poniewa :

1) jest zorientowanym celowo tworem cz owieka – gmin  tworz  wszyscy 

cz onkowie okre lonego terytorium, a jednym z jej celów jest zaspokajanie 

potrzeb wspólnoty samorz dowej oraz podnoszenie poziomu ycia na danym 

terenie;

2) w sk ad organizacji, jak  jest gmina, wchodz  ludzie oraz rodki rzeczo-

we – m. in. infrastruktura komunalna, w tym mieszkaniowa; 

3) gmina jest organizacj  wyodr bnion  z otoczenia, posiada w asn  struk-

tur  organizacyjn , przekazuj c  do swojego otoczenia dobra, us ugi oraz 

informacje i warto ci;

4) gmina posiada wyodr bniony cz on kierowniczy – cz onkowie wspólnoty 

wybieraj  w adz  wykonawcz  i uchwa odawcz  gminy; 

5) sposoby wspó dzia ania pomi dzy poszczególnymi jednostkami admini-

stracyjnymi w gminie s  utrwalone w drodze formalizacji. 

Jednym z podstawowych instrumentów pomiary skuteczno ci zarz dzania 

s  mierniki rozwoju. Z punktu widzenia rozwoju mieszkalnictwa w kontek cie

rozwoju zrównowa onego wa nymi wska nikami s :

ilo  dost pnych na rynku mieszka ,

mieszkania oddane do u ytku na 1000 mieszka ców, 

przeci tna wielko  oddawanego mieszkania, 

wyposa enie mieszka  w podstawowe urz dzenia techniczne, 

przeci tna powierzchnia u ytkowa mieszkania na osob ,

wydatki na gospodark  mieszkaniow ,

ilo  i warto  wyp acanych dodatków mieszkaniowych, 

wysoko  zaleg o ci czynszowych. 

Opracowanie zestawu wska ników i monitorowanie za ich pomoc  rozwoju 

miasta jest skutecznym sposobem kontrolowania problemów pojawiaj cych si

w mie cie. W ród najcz ciej pojawiaj cych si  obecnie problemów miejskich 

nale :

19 M. Bielski, Podstawy teorii organizacji i zarz dzania, C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 35. 
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nieskuteczna kontrola planistyczna i urbanistyczna procesów rozwojowych;  

brak w a ciwej ochrony interesu publicznego w przestrzeni miast, przejawia-

j cy si  g ównie w dewastacji terenów zieleni i stratach zasobów komunalnych;  

zamykanie okre lonych przestrzeni miejskich poprzez tworzenie zamkni -

tych osiedli mieszkaniowych; 

chaotyczna urbanizacja stref podmiejskich i nieracjonalne dewastowanie 

terenów rolnych i le nych, zw aszcza wokó  wielkich miast;  

brak skutecznej i racjonalnej polityki rozwoju miast.  

Mieszkalnictwo jest wa nym obszarem w dzia alno ci miasta. Domy miesz-

kalne tworz  tkank  miejsk , a ich stan techniczny oraz lokalizacja tworz

potencja  rozwojowy i wp ywaj  na wizerunek miasta. Szczególnie istotnym 

instrumentem w adz lokalnych w grze o rozwój zrównowa ony powinna sta  si

strategia rozwoju zasobów mieszkaniowych. Wp yw strategii na rozwój miejskiej 

gospodarki i przestrzeni zale y od kreowanej przez ni  poda y mieszka  oraz od 

tego, w jakim stopniu ta poda  pokrywa si  z poziomem dost pno ci do mieszka-

nia. O dost pno ci tej decyduj  przede wszystkim cena, standard, struktura 

w asno ci oraz lokalizacja. Podstawowym zadaniem strategii mieszkaniowej 

powinno wi c by  stworzenie takich scenariuszy dzia a , aby zamieni  jak 

najwi ksz  ilo  potrzeb mieszkaniowych w efektywny popyt oraz jednocze nie

zapewni  ekonomiczn  efektywno  decyzji podejmowanych przez podmioty 

zwi zane z procesami planowania, budowania oraz finansowania mieszka .

Stworzenie systemu budowy i finansowania mieszka  socjalnych staje si

wi c niezb dne dla prawid owego i efektywnego rozwoju miasta. Oczywi cie, 

obecnie mieszkania socjalne równie  s  maj tkiem gminy, jednak jedyne, co je 

odró nia od innych mieszka  komunalnych, to du o ni szy czynsz wynajmu 

oraz wy sze koszty ich utrzymania dla w adz lokalnych. Konieczne jest tak e

okre lenie, gdzie lokalizowa  budownictwo socjalne, aby nie tworzy  getta 

ubóstwa i zapobiega  procesom segregacji spo ecznej. G ównym zadaniem 

w adz lokalnych w tym zakresie jest stworzenie racjonalnej polityki miejskiej, 

która poszukiwa aby mo liwo ci wykorzystania terenów wewn trz miasta, 

dawa a rekomendacje dla restrukturyzacji zb dnych terenów dla funkcji miej-

skich, rewitalizacji obszarów zdegradowanych oraz poprawie bezpiecze stwa 

w miastach.  

6. PODSUMOWANIE 

Pomimo funkcji spo ecznych, jakie jednostka terytorialna ma do spe nienia,

zapewnienie wysokiej ochrony lokatorom niep ac cym czynszów czy te

dewastuj cym mieszkania, doprowadzi w d ugim okresie do jeszcze wi kszej

dekapitalizacji zasobów mieszkaniowych, a tym samym do zahamowania 
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rozwoju miasta. Zagro enie eksmisj  na bruk, pomimo kontrowersyjnego 

charakteru, jest w pewnym stopniu skutecznym motywatorem do regulowania 

nale no ci czynszowych przez „trudnych” lokatorów. Wobec trudnej sytuacji 

mieszkaniowej, utrzymuj cej si  od wielu lat w Polsce, braku rodków finanso-

wych na budow  mieszka  socjalnych, polskich gmin nie sta  na tak wysok ,

jak obecnie, ochron  lokatorów. Oczywi cie, eksmisje musz  by  powi zane 

z socjalnymi programami wsparcia dla osób faktycznie potrzebuj cych tej 

pomocy. Brak mieszka  socjalnych w polskich miasta pog bia i tak trudn  ju

sytuacj , zwi zan  z budownictwem mieszkaniowym. Centra miast zamiesz-

kiwane s  przez ludno  ubog , natomiast ci, których sta  na poniesienie 

kosztów przeprowadzki, szukaj  terenów podmiejskich, dobrze skomunikowa-

nych z centrum. skutkuje to nadmiern  ekspansj  budownictwa mieszkaniowe-

go na obszary zewn trzne miasta, co pozostaje nie bez wp ywu na rodowisko 

naturalne. Chaotyczna zabudowa w przestrzeni podmiejskiej sprawia, e

koszty rozwoju i funkcjonowania miasta s  coraz wy sze. Tym samym brakuje 

rodków finansowych na utrzymanie i rozwój mieszkaniowych zasobów 

socjalnych.
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SOCIAL HOUSING IN THE CONTEXT OF SUSTAINABLE URBAN 

Social housing has a specific function in the housing stock. It is primarily an instrument used 

in the system of social assistance, implemented by public authorities. One of the main problems 

that arise during making decisions about provision of social housing is the problem of localization. 

Local authorities must answer the question whether it is better to change the destination of the 

existing housing stock and create social housing within the city, and also derive social housing in 

areas outside the city and create social districts? How to balance the social development in the area 

of the city, to manage it according to the theory of sustainable development? The purpose of this 

paper is to assess the impact of the activities carried out by local authorities in Poland regarding 

the provision of social housing in the context of sustainable management of the city. 


