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Mieszkalnictwo jako ustuga publiczna

Praca i mieszkanie to dwie fundamentalne potrzeby spoteczne. Posiadanie mieszkania,
czyli schronienia koniecznego, aby méc egzystowac i realizowaé¢ podstawowe funkcje
zyciowe, w tym funkcje rodzinne, to jedna z kluczowych potrzeb egzystencjalnych
kazdego cziowieka. Funkcja spoteczna mieszkalnictwa jest na tyle zasadnicza dla
rownowagi systemu spoteczno-ekonomicznego, ze stalo sie ono narzedziem
prowadzenia polityki spotecznej i zostato wlaczone do zakresu ustug publicznych. Dostep
do mieszkania to prawo a nie przywilej. Prawo do mieszkania to takze prawo do
reprodukcji — tworzenia zycia, ktore jest niezbedne kazdej rodzinie. Dostepnos¢ mieszkan
jest zatem jednym z kluczowych elementéw warunkujacych dynamike proceséw
demograficznych. Skuteczna polityke demograficzng majaca na celu poprawe liczebnosci
i odmtodzenie struktury ludnosci nalezy wiec rozpoczynaé¢ od polityki mieszkaniowej
podnoszacej dostepnosé zasobéw mieszkaniowych.w ustawowych, bez nastawienia na
osigganie wymiernych rezultatéw.

O znaczeniu programow budownictwa spotecznego (komunalnego) swiadczy fakt, ze okresy ich
zintensyfikowanego wdrazania zwigzane byty i nadal sg z okresami kryzyséw i napiec¢
spotecznych.

Polityka mieszkaniowa weszta na state do kanonu lokalnych, regionalnych i krajowych polityk
spotecznych po zakonczeniu | wojny swiatowej. Powodem byty masowe zniszczenia wojenne,
ktore pozbawity warunkow mieszkaniowych setki tysiecy ludzi w catej Europie. Kryzys spoteczny
dodatkowo pogtebity skutki wielkiej depresji gospodarczej okresu miedzywojennego. Kryzys
mieszkaniowy byt tak gteboki, ze wymagat interwencji panstw, aby nie dopusci¢ do
destabilizacji spotecznej, zapobiec protestom i niepokojom spotecznym. Wszystko po to, aby
stworzy¢ warunki do odbudowy wyniszczonych wojng struktur demograficznych. Analogicznie
w pierwszych latach po zakonczeniu Il wojny $wiatowej polityka mieszkaniowa, majgca na celu
odbudowe zasobow mieszkaniowych, a takze gwattowne zmiany spoteczne zwigzane z
powojennym przyrostem demograficznym oraz procesami industrializacji i urbanizacji
spowodowaty, ze polityka mieszkaniowa byta jednym z gtdwnym priorytetéw zaréwno panstw
europejskich jak i Standow Zjednoczonych.

Nalezy podkresli¢, ze w kazdym z tych okreséw polityka mieszkaniowa byta niemal wytgcznie
obszarem inwestowania i dziatania ze strony panstwa. Byta ona realizacjg zadania publicznego
na rzecz zaspokojenia podstawowej potrzeby spotecznej jaka jest mieszkanie. W latach
odbudowy i wychodzenia z kryzyséw tworzono najwieksze zasoby mieszkan spotecznych, czyli
mieszkan komunalnych.
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Dekady rozwoju spoteczno-gospodarczego, budowania silnych panstwowych
gospodarek i gromadzenia zasobéw ekonomicznych paradoksalnie nie powiekszaty
wydatnie zasobéw budownictwa spotecznego i nie poprawialy dostepnosci mieszkan na
rynku. Krytyczne znaczenie w prowadzeniu polityk mieszkaniowych miaty Ilata
osiemdziesigte minionego wieku, ktére charakteryzowaly sie gwaltownym wzrostem
dynamiki proceséw globalizacyjnych i urynkowieniem swiatowej gospodarki. Okres ten
nazywany jest neoliberalnym zwrotem gospodarczym. Prymat rynkowej konkurencji,
ktéry zaczat obowigzywacé nie tylko w sferze gospodarczej, ale we wszystkich dziedzinach
zycia, w tym w obszarze swiadczenia ustug publicznych, wyraznie ograniczyt potencjat
budownictwa spotecznego i zaangazowanie rzadéw oraz samorzadéw w programy
podnoszace dostepnos¢ mieszkan.

Specyfika rynku mieszkaniowego polega na tym, ze jest to obszar, w ktorym zderzajg sie z catg
mocg zarowno podstawowe potrzeby egzystencjalne cztowieka, jaki i ogromny potencjat rynku.
W efekcie, rynek mieszkaniowy jest obszarem o ogromnym potencjale kapitatowym, ktory
sektor prywatny stara sie zdominowac i kontrolowac, i jednoczesnie obszarem interwencji
publicznej stuzacej zaspokojeniu jednej z najwazniejszych potrzeb spotecznych. Zderzenie
interesow sektora prywatnego i polityki publicznej sprawia, ze rynek mieszkaniowy byt i jest
jednym z najbardziej korupcjogennych obszarow wspdtpracy publiczno-prywatnej. Im bardziej
otwarcie fakt ten jest artykutowany, im bardziej powszechna jest swiadomosc¢ wyjgtkowego
uwiktania interesow prywatnych i publicznych na rynku mieszkaniowym, tym fatwiej jest
prowadzi¢ otwartg polityke mieszkaniowa i unikngé¢ naduzywania i wykorzystywania faktu
zagrozenia korupcja do hamowania lub wycofywania sie samorzadow z cennych i bardzo
potrzebnych inicjatyw mieszkaniowych, takich jak np. budownictwo mieszkaniowe prowadzone
w ramach Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS).

Mieszkania spoteczne - zaséb czy obcigzenie polityk lokalnych

Spoteczne znaczenie rynku mieszkaniowego powoduje, ze mieszkanie jest najdrozszym sposrod
doébr konsumpcyjnych oraz jednym z drozszych dobr inwestycyjnych. Kupno mieszkania czesto
przekracza mozliwosci finansowe obywateli. Dotyczy to nie tylko ubogich ale takze zasobnych, a
dzi$ nawet bardzo zasobnych spoteczenstw. Gospodarstwa domowe, ktére nie sg w stanie kupicé
mieszkania na wtasnos¢, a nawet nie sg w stanie wynaja¢ mieszkania wymagajg pomocy ze
strony panstwa, aby mogly zaspokoi¢ te fundamentalng potrzebe zyciowa. Prawo do
mieszkania zagwarantowane jest w Polsce w art. 75 ust.l Konstytucji RP a takze w Ustawie z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy | 0 zmianie
Kodeksu cywilnego. Prawo do mieszkania stanowi zatem ustawowo zagwarantowana
podstawe prowadzenia polityki mieszkaniowe;.

Zasadniczym obszarem aktywnej polityki mieszkaniowej gmin jest mieszkalnictwo spoteczne.
Pojecie mieszkalnictwa spotecznego jest niejednoznacznie definiowane i tym samym
rozumiane. Mieszkalnictwo spoteczne jest bowiem terminem uzywanym w waskim i szerokim
ujeciu. W ujeciu waskim mieszkalnictwo spoteczne jest utozsamiane z mieszkalnictwem o
charakterze socjalnym, kierowanym do gospodarstw domowych o najnizszych dochodach.
Mieszkalnictwo socjalne zaspokaja potrzeby jedynie na minimalnym poziomie i na ogdt
charakteryzuje sie obnizonym standardem. Mieszkalnictwo spoteczne w rozumieniu szerokim
obejmuje poza najmem socjalnym takze czynszowe mieszkania komunalne oraz mieszkania
powstajgce w ramach dziatalnosci TBS.



Niestety w Polsce termin mieszkalnictwo spoteczne jest rozumiany niemal wytgcznie w waskim
znaczeniu i utozsamiany z mieszkalnictwem socjalnym. Fakt ten jest znamiennym dowodem na
waski, a wtasciwie najwezszy z mozliwych zakreséw prowadzenia polityki mieszkaniowej przez
gminy. Dowodzi on, ze mieszkania spoteczne sg traktowane jako obcigzenie a nie zasdb w
politykach lokalnych.

Cminy jako podmiot odpowiedzialny za prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej, w wyniku
transformacji ustrojowej w Polsce po 1989 r. staty sie wiascicielem ok. 2 mln mieszkan. Ich
polityka mieszkaniowa po transformacji sprowadzata sie do minimalizacji posiadanego zasobu
mieszkaniowego czyli jego wyprzedazy. Posiadany zaséb komunalny uszczuplit sie juz w ciggu
pierwszych dwoch dekad o ponad potowe. Cminy masowo prywatyzowaty swoje mieszkania i
nie inwestowaty w nowe. Ze statystyki publicznej wynika, ze w okresie tym srednio w kraju na
kazdg gmine przypadato pozyskanie tylko jednego nowego mieszkania na rok.

Badania realizacji polityki mieszkaniowej w polskich gminach (Habitat for Humanity) wykazaty,
ze zaledwie nieco ponad 1% gmin przeznacza na mieszkalnictwo wiecej niz 15% ogdlnego
budzetu jednostki. Ponad 90% gmin przekazuje na potrzeby mieszkalnictwa maksymalnie 5%
budzetu, w tym ponad 18% gmin w ogdle nie uwzglednia mieszkalnictwa w wydatkach. W
ramach tych ograniczonych naktadéw ponoszonych na mieszkalnictwo zakup i budowa
mieszkan stanowig niecate 7%. Pozostate to wydatki gmin na remonty, modernizacje i
utrzymanie istniejgcego zasobu.

Obecnie Polska dysponuje znacznie mniejszymi zasobami mieszkan spotecznych niz
kraje zachodniej Europy, w ktérych poziom dochodéw mieszkancéw jest zdecydowanie
wyzszy. O ile w Polsce zasoby te stanowig niecate 6,5% ogoétu zasobu mieszkaniowego to
np. we Francji, podobnie jak w Anglii, tradycyjnie prowadzacej polityke ukierunkowana
na prywatng wilasnosé nieruchomosci, jest to ok. 17% mieszkan w zasobach
mieszkaniowych ogétem.

Bardzo ograniczone zasoby mieszkan spotecznych gmin w znacznej mierze sg tozsame z
zasobami mieszkan socjalnych, a wiec charakteryzujgcych sie obnizonym standardem,
przeznaczonych dla warstw najnizej uposazonych. Wiek wiekszosci zasobdow mieszkan
spotecznych przekracza 50 lat i wymaga powaznych nakfaddw remontowych oraz
modernizacyjnych. Gminy za$ wykazujg niskg aktywnos$¢ remontowa. Konsekwencjg zaniechan
remontowych jest z kolei znaczna liczba pustostandw w zasobach mieszkan gmin, ktdra
szczegolnie w miastach moze siegac nawet powyzej 6%.

Dwubiegunowy system mieszkalnictwa w Polsce, rozwijajacy z jednej strony sektor mieszkan
wtasnosciowych, a z drugiej pomagajacy jedynie najubozszej czesci spoteczenstwa, prowadzi do
silnej polaryzacji spotecznej oraz pogtebia wystepowanie problemu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych $redniozamoznej grupy gospodarstw domowych. Tymczasem jak wskazuja
szacunki Fundacji Habitat for Humanity w Polsce ok. 40% obywateli znajduje sie w tzw.
luce czynszowej. Oznacza to, iz ponad 15 min Polakéw zarabia zbyt mato, aby zaspokoié
swoje potrzeby mieszkaniowe 2z wykorzystaniem mechanizméw rynkowych, a
jednoczesnie ich dochody s3 zbyt wysokie, aby mogli ubiega¢ sie o dostepne wsparcie
publiczne w ramach mieszkalnictwa spotecznego.

Powotanie do zycia TBS, opartych na idei partnerstwa publiczno-prywatnego, ktére miaty
zaspokajac potrzeby mieszkaniowe ogromnej rzeszy Polakéw wpadajacych w luke czynszowsa,
oferujgc dobrego standardu mieszkania ale po cenach nizszych niz rynkowe zupetnie nie
spetnity swego zadania. Zasoby TBS stanowig ok. 0,7% ogotu mieszkan w kraju. Jednym z
powododw fiaska dziatalnosci tej formy budownictwa byta wspomniana korupcjogennos¢ rynku
mieszkaniowego.

Centrum Ekspertyzy Lokalnej FRDL



Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej im. Jerzego Regulskiego

Obcigzenie  wszelkich inicjatyw  publiczno-prywatnych  podejmowanych na  rynku
mieszkaniowym podejrzeniem o ich korupcyjny charakter, brak przepiséw prawnych
gwarantujgcych  samorzgdowcom  bezpieczenstwo  dziatan, tatwos¢  wykorzystania
domniemanej korupcji w ramach tych inicjatyw w lokalnej walce politycznej; wszystko to
sprawito, ze samorzady nie byty niechetne do angazowania sie w inicjatywy mieszkaniowe TBS.
Nowa inicjatywa zaproponowana przez rzad, czyli Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM) ma
w praktyce zastgpic¢ projekt TBS, ktdry nie powiddt sie. Czas zweryfikuje czy nowa inicjatywa SIM
bedzie miata bardziej fortunny los niz TBS.

Mieszkalnictwo spoteczne jako niewykorzystywane narzedzie rozwoju lokalnego

Wycofanie sie rzgddw i samorzaddéw z prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej, z
tworzenia zasobdw mieszkalnictwa spotecznego doprowadzito do niemal petnej
komercjalizacja rynku mieszkaniowego i niezwykle wysokiej konkurencji kapitatowej. Sytuacja ta
jest przyczyna kryzysu mieszkaniowego w skali catego Swiata.

Polityka mieszkaniowa jest nie tylko jednym z naczelnych i fundamentalnych zadan polityki
spotecznej, ale takze jednym z najskuteczniejszych narzedzi prowadzenia polityki rozwoju
zaréwno spotecznego i gospodarczego. Polityka mieszkaniowa w znacznej mierze determinuje
charakter interwencji publicznej w takich obszarach jak polaryzacja spoteczna, sprawiedliwosc
terytorialna i srodowiskowa, pomoc spoteczna, przeciwdziatanie wykluczeniu czy rewitalizacja.
Polityka mieszkaniowa wypetnia zatem wiekszos¢ zadan publicznej polityki spotecznej.
Jednoczesnie polityka mieszkaniowa wptywajagc na dostepnos¢ rynku mieszkaniowego
ksztattuje w sposdb aktywny i bezposredni zasoby lokalnego rynku pracy.

Funkcje spoteczno-gospodarcze mieszkalnictwa komunalnego w szerokim jego rozumieniu to:

e stabilizacja relacji cenowych na rynku i zwiekszenie dostepnosci zasobow mieszkaniowych;

e czynnik intensyfikujacy mobilnos¢ na rynku pracy;

* narzedzie pozyskiwania i zatrzymywania w miescie kapitatu ludzkiego;

e efektywne narzedzie ksztattowania spotecznych struktur przestrzennych w procesie rozwoju
miasta.

Dostepnos¢ zasobdw mieszkaniowych jest warunkiem z jednej strony stabilizacji, a z drugiej
mobilnosci zasobdw pracy. Zasoby komunalne pozwalajg na prowadzenie przez gminy aktywnej
polityki ksztattowania lokalnego kapitatu ludzkiego. Oferta atrakcyjnych mieszkan
komunalnych tradycyjnie byla elementem przyciggania i zatrzymywania w miescie
pozadanych profesjonalistéw. Obecne wysitki polityk lokalnych na rzecz podniesienia
innowacyjnosci gospodarek rzadko kiedy odwotujg sie do koniecznosci tworzenia komunalnej
oferty mieszkaniowej, ktdora stanie sie czynnikiem przyciggajgcym mitodych, aktywnych i
zdolnych mieszkancow. Jednak aby mdoc wykorzysta¢ spoteczne zasoby mieszkaniowe do tego
celu oferta nie moze by¢ ofertg o standardzie mieszkan socjalnych. Mieszkania spoteczne
winny zaréwno powierzchnia, jakoscig jak i lokalizacja odpowiadaé¢ wymogom klasy
Sredniej. We Francji znaczna czes¢ przedstawicieli tej klasy mieszkania w spotecznych
budownictwie komunalnym. Taki tez charakter miato w Polsce przedwojenne budownictwo w
ramach TBS. Dzisiejsza stygmatyzacja mieszkan i mieszkancow zasobow budownictwa
spotecznego jest efektem wypaczenia jego roli i rangi w rozwoju gmin.

Zorientowana na wilasnosé prywatna rynkowa polityka mieszkaniowa przy duzym
zréznicowaniu sity nabywczej mieszkancéw nie tylko nie stabilizuje, ale dezintegruje i
destabilizuje spotecznosé¢ lokalna. Brak aktywnej polityki mieszkaniowej i ograniczenie
zasobow komunalnych do opiekunczych lokali socjalnych prowadzi do silnej polaryzacji
rynku mieszkaniowego - z wlasnoscig nieruchomosci z jednej strony i budownictwem
komunalnym jedynie dla najubozszych z drugiej strony. Sytuacja ta z kolei przektada sie
na gteboka fragmentacje i segregacje spoteczna.
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Celem polityki lokalnej, w tym takze rewitalizacyjnej, ktéra winna by¢ skierowana do najbardziej
potrzebujacych interwencji publicznej sasiedztw, jest zbyt powszechne dazenie do
wykreowania oferty atrakcyjnej dla potencjalnych inwestorow, turystow badz dobrze
uposazonych grup spotecznych. Tak zdefiniowany cel zmusza do wyposazenia, urzgdzenia i
zorganizowania przestrzeni zgodnie z oczekiwaniami potencjalnych, wysoce uprzywilejowanych
ekonomicznie klientow. Oczywiscie transformacji tej podlegaja tylko - a przynajmniej w
pierwszej kolejnosci - wybrane, najbardziej reprezentacyjne fragmenty miasta. Polityka
skierowana na zaspokajanie potrzeb mieszkancdw reprezentujgcych rézne warstwy spoteczne
ustepuje priorytetom ekonomicznym i schodzi na dalszy plan.

Prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowe] pozwala zintegrowaé dziatania na rzecz
tworzenia zasobdw mieszkan spotecznych, rezerwacji gruntow pod zabudowe komunalng i
socjalng, zwiekszania liczby nowych mieszkan oraz ich réwnomiernego rozmieszczenia.
Tworzenie zasobdw mieszkan spotecznych w réznych obszarach, dzielnicach miasta zapobiega
procesom gettoizacji fragmentéw miast, powstawania zamknietych dostownie lub
symbolicznie obszardw prestizowych i obszaréw spotecznego wykluczenia.

Powiekszanie a nie uszczuplanie zasobdw mieszkalnictwa spotecznego, dbatos$¢ o budowanie
mieszanych struktur spotecznych poprzez wymog tworzenia zrdznicowanej cenowo oferty
mieszkaniowej w realizowanych przez deweloperéw projektach, rozwdj programoéw badz to
pod nazwag TBS badz SIM, adaptacja i renowacja obiektéw pod katem potrzeb mieszkaniowych
oraz szereg innych dziatan to skuteczne narzedzia prowadzenia polityk mieszkaniowych gmin.
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