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BUDOWNICTWO SOCJALNE NA TLE ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU MIAST

1. WPROWADZENIE

Mieszkania socjalne pelnia szczegoélng funkcje wsréd zasobow mieszka-
niowych. Sa przede wszystkim instrumentem wykorzystywanym w systemie
pomocy socjalnej, realizowanej przez wtadze publiczne. Gospodarka mieszka-
niowa, na ktdra sklada si¢ m. in. dostarczanie mieszkan socjalnych osobom
pozostajacym w niedostatku, jest zadaniem wlasnym gmin. Moga one wyodreb-
ni¢ lokale przeznaczone na socjalne z zasobow mieszkaniowych juz istnieja-
cych, moga takze budowaé nowe mieszkania z takim przeznaczeniem. Jednym
z podstawowych problemow, jaki powstaje podczas podejmowania decyzji
o dostarczeniu lokali socjalnych, jest problem lokalizacyjny. Wtadze lokalne
muszg odpowiedzie¢ na pytanie, czy lepiej jest zmieniaé przeznaczenie miesz-
kan komunalnych juz istniejacych i tworzy¢ zasob lokali socjalnych w obrebie
miasta, czy tez wyprowadzac¢ budownictwo socjalne na obszary zewngtrzne miasta
1 tworzy¢ socjalne osiedla? Jak rownowazy¢ rozwoj spoleczny na obszarze miasta
tak, aby zarzadza¢ nim zgodnie z teorig rozwoju zréwnowazonego?

Skutki decyzji podejmowanych przez wladze lokalne w kwestii budowni-
ctwa socjalnego sg istotne dla miasta z punktu widzenia rozwoju zrownowazo-
nego. To od lokalizacji tego budownictwa zalezy tworzenie si¢ w miescie
enklaw biedy i powstawanie procesOw segregacji przestrzennej oraz spoteczne;j.

Celem niniejszego artykulu jest ocena wptywu dziatan prowadzonych przez
wladze lokalne w Polsce w zakresie dostarczania mieszkan socjalnych, w kon-
tekscie zarzadzania zrbwnowazonym rozwojem miasta.

2. ZNACZENIE BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Cele polityki mieszkaniowej wyznaczaja charakter dziatan w zakresie go-
spodarki mieszkaniowej. Oznacza to, iz polityka mieszkaniowa jest okreslonym
scenariuszem dziatan w zakresie poprawy sytuacji mieszkaniowej ludnosci

*Dr, Katedra Zarzadzania Miastem i Regionem, Wydziat Zarzadzania Uniwersytetu
Lodzkiego.
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imusi stwarza¢ system zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, taczacy kilka
aspektow:

e po pierwsze, zgodnos¢ z ogdlnym rynkowym systemem gospodarczym,
zapewniajaca dostgpnos¢ do mieszkan poszczegdlnym grupom ludnosci, w szcze-
g6lnosci osobom o niskich dochodach poprzez system pomocy panstwowej;

e po drugie, mozliwo$¢ wyboru réznorodnych form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, uwzgledniajac warunki materialne oraz preferencje poszczegol-
nych grup ludnosci;

® po trzecie, elastycznos$¢ dziatan, czyli stworzenie mozliwosci pozyskania
mieszkania poprzez budowe czy kupno wlasnego, wymiany lub wynajmu,
w zaleznosci od potrzeb i pozycji materialnej 0séb zainteresowanych'.

Budownictwo jest rodzajem inwestycji, ktore stanowia podstawowy czynnik
wzrostu i przeksztalcen strukturalnych gospodarki oraz zajmuja wazna pozycje
w rozwoju spoleczno- ekonomicznym kraju. Inwestycje mieszkaniowe polegaja
na transferowaniu $rodkow pieni¢znych w majatek mieszkaniowy, a celem
polityki budowlanej panstwa jest oddziatywanie na procesy odtwarzania
i powigekszania tego majatku. Konsekwencjg realizacji inwestycji mieszkanio-
wych sa efekty rozkladajace si¢ czesto na wiele lat. Na efekty te wptyw ma
szereg czynnikow, ktére musza by¢ brane pod uwage jeszcze przed rozpocze-
ciem procesu budowy. Do czynnikéw tych zalicza si¢ m. in.:

e termin zwrotu kapitalu zaangazowanego w dana inwestycj¢ mieszkaniowa
(czesto jest to kapital pozyczkowy wraz z oprocentowaniem),

e procesy inflacyjne,

e zmiany stdp procentowych,

e sytuacja finansowa inwestora.

E. Lipinski’ juz w latach 30. XX w. zwrécil uwage na znaczenie inwestycji
mieszkaniowych w réznych etapach rozwoju gospodarki. W okresie depresji
gospodarczej inwestycje mieszkaniowe sa znacznie bezpieczniejsze od inwesty-
cji przemystowych, przede wszystkim dlatego, ze dochdd z nich jest w duzej
mierze pozbawiony elementéw ryzyka oraz bardziej pewny. M. Bryx® tlumaczy
to m. in. faktem, iz dochody z inwestycji mieszkaniowych wahaja si¢ w mniej-
szym stopniu niz zyski przedsigbiorcow. Oznacza to, ze nawet jesli dochod
konsumenta spada, to nie zmniejsza on potrzeb mieszkaniowych, ktére zajmuja
jedna z najwazniejszych pozycji w hierarchii potrzeb. W okresie recesji inwesty-
cje mieszkaniowe maja wigc najwieksze szanse, aby obronic si¢ przed deflacyj-
nym spadkiem wartosci i cen. Natomiast na poczatku okresu wzrostu gospo-
darczego budownictwo jest lokata najbardziej bezpieczng i najmniej ryzykowna.

' H. Hajduk, Budownictwo mieszkaniowe a wzrost gospodarczy, ,Problemy Rozwoju Bu-
downictwa” 3/1996, s. 1-11.

2 E. Lipinski, Znaczenie budownictwa w Zyciu gospodarczym kraju, 1 Kongres Mieszkanio-
wy, Warszawa 1937.

3 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltex, Warszawa 2001, s. 35-36.
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Mieszkanie jest bardzo istotnym sktadnikiem majatku narodowego’. Zasob
tego majatku trwalego jest powigkszany poprzez inwestycje, czyli dzialania
modernizacyjne, rekonstrukcyjne oraz odtworzeniowe. M. Cesarski’ twierdzi, ze
mieszkaniowy majatek trwaly jest podstawowym ogniwem infrastruktury
osadniczej, wzmacniajacym aktywnos¢ ludzka w wielu aspektach. Stanowi
istotny sktadnik dorobku ludzkiego i jest inwestycja w rozwdj cywilizacji
i kultury. Rola panstwa w tworzeniu regulacji prawnych, ksztaltowaniu budow-
nictwa mieszkaniowego oraz stymulowaniu tempa jego rozwoju rosnie od wielu
lat i zwigzana jest z polityka gospodarcza. Mieszkalnictwo jest dziedzing silnie
powiazang z wieloma aspektami zycia spolecznego, ale takze i gospodarczego.
Ma wplyw na sfer¢ produkcji, handlu i ustug. Kreuje popyt na materiaty i ustugi
zwiazane z budowa, modernizacja, remontem czy wyposazeniem mieszkan.
Ponadto jest silnie powiazane z rozwojem infrastruktury, poniewaz budowa
mieszkan wymusza koniecznos$¢ uzbrojenia terendw oraz ich zagospodarowania.

3. MIESZKANIA SOCJALNE
JAKO INSTRUMENT W SYSTEMIE POMOCY SOCJALNEJ

W obszarze gospodarki mieszkaniowej za dwie najwazniejsze formy pomo-
cy osobom najubozszym uznaje si¢ system dodatkéw mieszkaniowych oraz
mieszkania socjalne. W krajach Unii Europejskiej mieszkania nalezace do
samorzadow lub organdw z nimi powigzanych pelnia najczesciej rolg mieszkan
socjalnych. Zaréwno w polskiej, jak i zagranicznej literaturze przedmiotu nie ma
jednej, jasnej definicji mieszkania socjalnego. Organizacja Narodow Zjednoczo-
nych definiuje mieszkalnictwo socjalne jako te czg$¢ sektora mieszkaniowego,
ktora otrzymuje od sektora publicznego réznego rodzaju subsydia oraz inne
formy pomocy, w celu zmniejszenia kosztow ponoszonych przez najemcow
takich mieszkan®. Mieszkanie ma oczywiscie charakter dobra prywatnego i jako
takie dobro przynosi jego wtascicielowi okreslone korzysci. Nie moze by¢ wiec
jednoczesnie dobrem socjalnym, $wiadczy o tym jego rywalizacyjny oraz
wykluczajacy charakter. Moze by¢ jednak instrumentem wykorzystywanym do
pomocy socjalnej. Publiczna interwencja w sektor mieszkaniowy jest zatem
niezbedna w celu pomocy najubozszym grupom spolecznym w uzyskaniu oraz
utrzymaniu wlasnego mieszkania’.

4Za A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987, s. 441-446.

> M. Cesarski, Mieszkaniowy majqtek trwaly oraz jego rola w badaniach i polityce mieszka-
niowej w Polsce, Wydawnictwo SGH, Warszawa 1998.

® Housing Finance. Key Concept and Terms, United Nations, New York, Geneva 1998, s. 50.

" 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 sa do czesci sektora mieszkaniowego okreslanej
mianem ,,subsidized housing” lub ,,lower — income housing”. Pierwszy termin
oznacza, iz sektor publiczny subsydiuje budowg przez organizacje sektora
prywatnego lub sektora non-profit mieszkan o okreslonych standardach dla oséb
wymagajacych pomocy w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Subsydia
moga by¢ roéwniez przeznaczane na doplaty do utrzymania przez wlascicieli tego
typu mieszkan. Zajmuja je bowiem ubodzy najemcy, nie posiadajacy zdolnosci
do optacania rynkowej stawki czynszu®. Stad drugi termin charakteryzujacy
mieszkalnictwo socjalne — lower — income housing.

Zgodnie z polskim ustawodawstwem mieszkaniem socjalnym moze by¢
kazdy lokal wydzielony z komunalnego zasobu mieszkaniowego, nadajacy si¢
do uzywania ze wzgledu na stan techniczny oraz wyposazenie. Powierzchnia
lokalu socjalnego przypadajaca na jednego cztonka rodziny nie moze by¢
mniejsza niz 5 m* w przypadku gospodarstwa wieloosobowego i 10 m* w przy-
padku jednej osoby. Mieszkanie socjalne moze mie¢ rdéwniez obnizony standard,
przy czym przepisy prawne nie definiuja pojecia ,,standard obnizony”. Za
dostarczenie mieszkania socjalnego odpowiedzialne sa gminy. W kategoriach
prawnych, kazdy lokal gminny moze zosta¢ uznany za socjalny, obligatoryjnie
bowiem musi on spetniaé jedynie warunek minimalnej powierzchni przypadaja-
cej na osobe.

Ustawa o ochronie lokatorow stanowi, iz gmina zapewnia lokale socjalne
i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich
dochodach. Jezeli najemca nie uiszcza wymaganego czynszu za zajmowany
lokal komunalny, sad w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu orzeka
o przyznaniu (lub nie) lokalu socjalnego. Do otrzymania mieszkania socjalnego
po eksmisji uprawnione sg niektére grupy oséb:

e kobiety w ciazy,

e osoby maloletnie, niepetnosprawne,

e osoby obtoznie chore,

e emeryci i rencisci spetniajacy kryteria do otrzymania $swiadczenia pomo-
cy spolecznej,

e bezrobotni,

¢ inne osoby spelniajace kryteria ustalane przez gminy na mocy odpowied-
nich uchwat.

Ustawa stanowi rowniez, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na
czas okreslony. Okres najmu moze zosta¢ przedtuzony, jezeli najemca nadal
znajduje si¢ w trudnej sytuacji materialnej. Stawka czynszu za mieszkanie

8 Najczesciej socjalne zasoby mieszkaniowe naleza do organizacji non-profit, ktore sa zobli-
gowane do réwnowazenia ponoszonych kosztéw z wplywami z czynszéw oraz srodkami
pochodzacymi z pomocy panstwowe;j.
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socjalne nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu pobieranego
W gminie.

Utrzymujaca si¢ od wielu lat staba dynamika rozwoju budownictwa komu-
nalnego w miastach powoduje, ze mieszkan socjalnych jest niewspdimiernie
mato w stosunku do potrzeb.

4. ZROWNOWAZONY ROZWOJ MIASTA

Wieloletnie badania nad rozwojem miast i ich struktura wypracowaly szereg
teoretycznych definicji miasta. W literaturze pojawiaja si¢ rOwniez opinie, ze nie
jest mozliwe okreslenie wyczerpujacej liczby cech i kryteriow sktadajacych sig
na definicj¢ miasta lub ze nie istnieje jedna, uniwersalna dla wszystkich dyscy-
plin naukowych, definicja’. Ta wieloznacznos¢ cech wyrdzniajacych miasto
powoduje, ze przedstawiciele roznych dyscyplin inaczej je pojmuja i w innym
aspekcie rozpatruja jego rozwdj. W literaturze przedmiotu dominuje jednak
poglad, iz miasto jest systemem otwartym o odpowiedniej strukturze demogra-
ficznej, zréznicowanej strukturze funkcji, z przewaga funkcji pozarolniczych,
odpowiednim zagospodarowaniu i strukturze przestrzennej, posiadajace prawa
miejskie nadane przez odpowiednie wladze oraz wyrozniajace si¢ specyficznym
trybem zycia jego mieszkancow. Tak zdefiniowana jednostka wykorzystuje
kryteria demograficzne, ekonomiczne, geograficzne, administracyjne i socjo-
logiczne.

Rozwdj miasta jest procesem dokonujacym si¢ na skutek dziatania wielu
czynnikow o charakterze ekonomicznym, spolecznym, historycznym oraz
przestrzennym. Ich znaczenie nie jest rownowazne, a ich wpltyw na rozwdj
lokalny jest zalezny przede wszystkim od specyfiki danego miasta'®. Inaczej
moéwiac jest to proces zachodzacym w wyniku wykorzystywania miejscowych
zasobdw, shluzacy zaspokajaniu potrzeb spolecznosci lokalnej. Przeksztatcenia
dokonujace si¢ w strukturze przestrzennej i funkcjonalnej miasta, nastepujace
w sposdb ewolucyjny 1 nierzadko trudno dostrzegalny, sa cechg rozwoju
spoteczno-gospodarczego''. Dotycza one przede wszystkim nieustannie zmie-
niajacej si¢ liczby mieszkancow, zjawiska sukcesji funkcji miejskich, zagospo-
darowania i cech przestrzeni oraz proceséOw zwigzanych z wykorzystywaniem
zasobdw miejskich.

® A. Majer, Socjologia i przestrzen miejska, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2010, s. 83.

1% A. Sobol , Kategorie potrzeb i jakosci zycia w kontekscie lokalnego rozwoju zréwnowazo-
nego, [w:] M. Burchard-Dziubiniska, A. Rzenica, Zrownowazony rozwdj na poziomie lokalnym
i regionalnym. Teoria i praktyka., Wydawnictwo UL, £.6dz 2010, s. 215.

'R, Brol, Ekonomika i zarzqdzanie miastem, Wydawnictwo AE, Wroctaw 2001, s. 14-15.
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Waznym czynnikiem efektywnego funkcjonowania i rozwoju miasta jest
whasciwe zarzadzanie i sterowanie jego rozwojem'’. Przed transformacja
spoteczno-gospodarcza czynnikiem determinujacym rozwoj miast byt przemyst.
Obecnie wskazuje si¢ na wage innych czynnikow, takich jak wydajna infrastruk-
tura, nowoczesne technologie komunikacyjne, ushugi wyzszego rzedu zaréwno
te biznesowe, jak i kulturalne, potencjat akademicki, rozwinigta wspotpraca
miedzysektorowa oraz sprzyjajace rozwojowi przedsigbiorczosci wiladze
lokalne.

Pojgcie rozwoju zréwnowazonego wywodzi si¢ z ekonomii ekologicznej,
ajego gldwna przestanka bylo ostrzezenie przed coraz wigksza eksploatacja
zasobow srodowiska naturalnego, znajdujacego si¢ pod presja intensyfikacji
procesow gospodarczych. Obecnie jednak przewaza poglad, iz pojecie ,,zréw-
nowazony rozwd¢j” ma szerszy wymiar i odnosi si¢ nie tylko do aspektow
srodowiskowych, ale takze ekonomicznych, spotecznych i przestrzennych
w kontekscie funkcjonowania miasta. Mozna zatem przyjac, iz zrownowazony
rozwoj miasta to proces zapewniajacy wysokie standardy ekologiczne, ekono-
miczne, spoteczne i przestrzenne wszystkim uzytkownikom miasta oraz wszyst-
kim przysztym pokoleniom, zgodnie z zasada sprawiedliwosci wewnatrzpokole-
niowej i miedzypokoleniowej'’. Podobna definicje formutuje Swiatowa Komisja
do spraw Srodowiska i Rozwoju powotana przez ONZ, uznajac, iz rozwoj
zrbwnowazony to ,,rozwoj, zaspokajajacy potrzeby terazniejszosci bez ryzyka,
ze przyszle pokolenia nie beda mogty zaspokoié swoich potrzeb”.'*

Jesli zatem warunkiem trwatego, zréwnowazonego rozwoju jest jego
wspdtzalezno$¢ w granicach trzech podsystemow — przestrzennego (uwzglednia-
jacego aspekt srodowiskowy), ekonomicznego i spolecznego, to zarzadzanie
rozwojem musi mie¢ swdj wyraz w zintegrowanej strategii, bedacej instrumen-
tem wladz lokalnych czy regionalnych tworzacym warunki dla wlasciwego
wykorzystania potencjatu istniejacego lokalnie lub w regionie.

Zarzadzanie zrownowazonym rozwojem miasta oraz monitorowanie jego
efektéw powigzane jest z wypracowaniem miernikow stuzacych pomiarowi tego
rozwoju. Mierniki takie sa szczegdlnie istotne z punktu widzenia praktycznego
zastosowania koncepcji zrownowazonego rozwoju miasta, przede wszystkim
dlatego, ze ich rolg jest m. in. odzwierciedlenie skali i struktury procesow
rozwojowych zachodzacych lokalnie'>. Kompletny zestaw wskaznikéw zrow-
nowazonego rozwoju opracowal T. Borys, ktdry wyrdznia nastgpujace grupy
kryteridw, wedtug ktorych klasyfikowane sa wskazniki:

> Ibidem, s. 19.

13 Por. H. Rogall, Ekonomia zréwnowazonego rozwoju — teoria i praktyka, Wydawnictwo
Zysk i S-ka, Poznan 2010, s. 26.

" Ibidem, s. 41.

15 1. Korol, Wskazniki zréwnowazonego rozwoju w modelowaniu proceséw regionalnych,
Wydawnictwo Adam Marszatek, Torun 2007, s. 46.
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realizacji cech rozwoju zrownowazonego,
realizacji celow rozwoju zrdwnowazonego,
realizacji zasad rozwoju zrdwnowazonego,
realizacji fadu zintegrowanego,

skali,

sektorowe,

zakresu kompleksowosci,

czasu'®.

Rozwoj zrownowazony charakteryzowany jest przez trzy cechy: ekorozwdj,
rozwdj trwaty, podtrzymujacy si¢. Trwato$¢ rozumiana jest jako utrzymywanie
kapitatu zarowno ekonomicznego, spotecznego, jak i w szczegdlnosci kapitatu
przyrodniczego. T. Borys wskazuje trzy wymiennie warunkujace si¢ sktadniki
rozwoju trwalego:

e sktadnik ekonomiczny — prowadzacy do rzeczywistego wzrostu dobroby-
tu, pozwalajacy na prowadzenie dhlugookresowej polityki zapobiegajacej
zubozeniu i pozwalajacy na wytworzenie optymalnego strumienia dochodu, przy
jednoczesnej ochronie zasobow kapitatu;

e skladnik spoteczny — wyrazajacy si¢ w zaspokojeniu potrzeb spolecznych
oraz zapewnieniu réwnych szans rozwoju, w szczegdélnosci poprzez rowny
dostep do zywnosci, systemu ochrony zdrowia, systemu edukacji, zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych oraz zapewnienie bezpieczenstwa;

e sktadnik srodowiskowy — oznaczajacy zachowanie infrastruktury ekolo-
gicznej poprzez korzystanie z przyrodniczych dobr i ushug w sposob nie narusza-
jacy ekosystemu'’.

Glownym celem rozwoju zréwnowazonego jest ochrona zasobow mozli-
wych do wykorzystania przez przyszie pokolenia. Ochrona ta w duzej mierze
sprowadza si¢ do zasobow srodowiska naturalnego, co jednak ma swoj efekt
w spotecznym i1 ekonomicznym wymiarze rozwoju. W takim uj¢ciu najbardziej
przystajace beda cele rozwoju zréwnowazonego wymienione przez S. Koztow-
skiego:

e _bezpieczne dla zdrowia ludzkiego srodowisko,

e zapewnienie rownowagi ekologicznej,

e stworzenie niezbednych warunkéw do odnowy biologicznych sit czto-
wieka,

o dalszy rozwéj gospodarczy™'®.

16 Za T. Borys, Wskazniki zréwnowazonego rozwoju, Wydawnictwo Ekonomia i Srodowisko,
Warszawa—Biatystok 2005, s. 202.

7 Za ibidem, s. 74.

18 S. Koztowski, Ekorozwdj. Koncepcja rozwoju, ,,Cztowiek i Swiatopoglad” 5/1985.
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5. ZARZADZANIE ZROWNOWAZONYM ROZWOJEM MIASTA
W ASPEKCIE BUDOWY MIESZKAN SOCJALNYCH

Wtladze lokalne sa odpowiedzialne za funkcjonowanie terytorialnego syste-
mu spoteczno-gospodarczego, ktérym jest miasto oraz za stan jego rozwoju
w wymiarze spolecznym, gospodarczym i srodowiskowym. Z punktu widzenia
teorii organizacji i zarzadzania miasto (gmina miejska) jest organizacja, w ktdrej
zachodza procesy zarzadzania. M. Bielski okresla organizacj¢ jako otwarty
system spoteczno — techniczny, ktéry posiada pewna uporzadkowana strukture'”.
Biorac pod uwage poszczegdlne cechy organizacji mozna stwierdzi¢, iz miasto
jest wlasnie takim systemem, poniewaz:

1) jest zorientowanym celowo tworem cztowieka — gming tworza wszyscy
cztonkowie okreslonego terytorium, a jednym z jej celow jest zaspokajanie
potrzeb wspodlnoty samorzadowej oraz podnoszenie poziomu zycia na danym
terenie;

2) w sktad organizacji, jaka jest gmina, wchodzg Iudzie oraz srodki rzeczo-
we —m. in. infrastruktura komunalna, w tym mieszkaniowa;

3) gmina jest organizacja wyodrgbniona z otoczenia, posiada wlasng struk-
ture organizacyjna, przekazujaca do swojego otoczenia dobra, ustugi oraz
informacje i wartosci;

4) gmina posiada wyodrgbniony czton kierowniczy — cztonkowie wspdlnoty
wybieraja wladze wykonawcza i uchwatodawcza gminy;

5) sposoby wspotdziatania pomigdzy poszczegdlnymi jednostkami admini-
stracyjnymi w gminie sg utrwalone w drodze formalizacji.

Jednym z podstawowych instrumentéw pomiary skutecznosci zarzadzania
sa mierniki rozwoju. Z punktu widzenia rozwoju mieszkalnictwa w kontekscie
rozwoju zrdwnowazonego waznymi wskaznikami sa:
ilos¢ dostgpnych na rynku mieszkan,
mieszkania oddane do uzytku na 1000 mieszkancéow,
przecietna wielko$¢ oddawanego mieszkania,
wyposazenie mieszkan w podstawowe urzadzenia techniczne,
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobeg,
wydatki na gospodarke mieszkaniowa,
ilo$¢ 1 wartos¢ wyptacanych dodatkoéw mieszkaniowych,
wysokos¢ zaleglosci czynszowych.

Opracowanie zestawu wskaznikow i monitorowanie za ich pomoca rozwoju
miasta jest skutecznym sposobem kontrolowania probleméw pojawiajacych sig¢
w miescie. Wsrod najczesciej pojawiajacych si¢ obecnie probleméw miejskich
naleza:

19 M. Bielski, Podstawy teorii organizacji i zarzqdzania, C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 35.
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e nieskuteczna kontrola planistyczna i urbanistyczna proceséw rozwojowych;

e brak wlasciwej ochrony interesu publicznego w przestrzeni miast, przejawia-
jacy si¢ gtéwnie w dewastacji terenow zieleni i stratach zasobéw komunalnych;

e zamykanie okreslonych przestrzeni miejskich poprzez tworzenie zamknig-
tych osiedli mieszkaniowych;

e chaotyczna urbanizacja stref podmiejskich i nieracjonalne dewastowanie
terendw rolnych i lesnych, zwlaszcza wokot wielkich miast;

o brak skutecznej i racjonalnej polityki rozwoju miast.

Mieszkalnictwo jest waznym obszarem w dziatalnos$ci miasta. Domy miesz-
kalne tworza tkanke miejska, a ich stan techniczny oraz lokalizacja tworza
potencjal rozwojowy i wplywaja na wizerunek miasta. Szczegdlnie istotnym
instrumentem wiadz lokalnych w grze o rozwoj zréwnowazony powinna stac si¢
strategia rozwoju zasobow mieszkaniowych. Wplyw strategii na rozwoj miejskiej
gospodarki i przestrzeni zalezy od kreowanej przez nia podazy mieszkan oraz od
tego, w jakim stopniu ta podaz pokrywa sie z poziomem dostgpnosci do mieszka-
nia. O dostepnosci tej decyduja przede wszystkim cena, standard, struktura
wlasnosci oraz lokalizacja. Podstawowym zadaniem strategii mieszkaniowej
powinno wigc by¢ stworzenie takich scenariuszy dziatan, aby zamieni¢ jak
najwigksza ilo$¢ potrzeb mieszkaniowych w efektywny popyt oraz jednoczesnie
zapewni¢ ekonomiczng efektywnos$¢ decyzji podejmowanych przez podmioty
zwigzane z procesami planowania, budowania oraz finansowania mieszkan.

Stworzenie systemu budowy i finansowania mieszkan socjalnych staje si¢
wiec niezbgdne dla prawidtowego i efektywnego rozwoju miasta. Oczywiscie,
obecnie mieszkania socjalne réwniez sa majatkiem gminy, jednak jedyne, co je
odréznia od innych mieszkan komunalnych, to duzo nizszy czynsz wynajmu
oraz wyzsze koszty ich utrzymania dla wtadz lokalnych. Konieczne jest takze
okreslenie, gdzie lokalizowaé¢ budownictwo socjalne, aby nie tworzy¢ getta
ubdstwa i zapobiegaé procesom segregacji spotecznej. Gléwnym zadaniem
wladz lokalnych w tym zakresie jest stworzenie racjonalnej polityki miejskiej,
ktora poszukiwataby mozliwosci wykorzystania terendéw wewnatrz miasta,
dawata rekomendacje dla restrukturyzacji zbednych terenow dla funkcji miej-
skich, rewitalizacji obszarow zdegradowanych oraz poprawie bezpieczenstwa
w miastach.

6. PODSUMOWANIE

Pomimo funkcji spotecznych, jakie jednostka terytorialna ma do spenienia,
zapewnienie wysokiej ochrony lokatorom nieptacacym czynszéw czy tez
dewastujacym mieszkania, doprowadzi w dtugim okresie do jeszcze wigkszej
dekapitalizacji zasobdéw mieszkaniowych, a tym samym do zahamowania
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rozwoju miasta. Zagrozenie eksmisja na bruk, pomimo kontrowersyjnego
charakteru, jest w pewnym stopniu skutecznym motywatorem do regulowania
naleznosci czynszowych przez ,trudnych” lokatorow. Wobec trudnej sytuacji
mieszkaniowej, utrzymujacej si¢ od wielu lat w Polsce, braku srodkéw finanso-
wych na budow¢ mieszkan socjalnych, polskich gmin nie sta¢ na tak wysoka,
jak obecnie, ochrong lokatorow. Oczywiscie, eksmisje muszg by¢ powiazane
z socjalnymi programami wsparcia dla osob faktycznie potrzebujacych tej
pomocy. Brak mieszkan socjalnych w polskich miasta poglebia i tak trudnag juz
sytuacj¢, zwigzang z budownictwem mieszkaniowym. Centra miast zamiesz-
kiwane sa przez ludnos¢ uboga, natomiast ci, ktorych sta¢ na poniesienie
kosztow przeprowadzki, szukaja terenow podmiejskich, dobrze skomunikowa-
nych z centrum. skutkuje to nadmierng ekspansja budownictwa mieszkaniowe-
g0 na obszary zewngtrzne miasta, co pozostaje nie bez wplywu na srodowisko
naturalne. Chaotyczna zabudowa w przestrzeni podmiejskiej sprawia, ze
koszty rozwoju i funkcjonowania miasta sa coraz wyzsze. Tym samym brakuje
srodkow finansowych na utrzymanie i rozwoj mieszkaniowych zasobow
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.



