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) MIESZKANIA DLA UBOGICH W POLSCE
W SWIETLE RZADOWEGO PROGRAMU PILOTAZOWEGO'

Abstrakt. W artykule przedstawiono wybrane wyniki analizy wnioskow gmin o wsparcie
finansowe w ramach programu pilotazowego® oraz wyniki badan ankietowych IRM, dotyczace
mieszkan komunalnych (w tym socjalnych), ktére przeprowadzono w cze$ci gmin miejskich
biorgcych udziat w programie rzgdowym. Przedstawiono wnioski odno$nie do kierunkéw poli-
tyki gmin w zakresie tworzenia zasobu mieszkan socjalnych.

Stowa kluczowe: mieszkania socjalne: sposoby uzyskiwania, programy wspierania bu-
dowy, rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne, lokalizacja i standardy, dziatania gmin.

Okres transformacji gospodarczej i ustrojowej szczegdlnie ostro odczuta cata sfera
mieszkalnictwa. Wycofanie sie panstwa z finansowania mieszkalnictwa — bezpo$rednie wy-
datki budzetu panstwa na sfere mieszkaniowg z2 8152 min zt w 1995 r. zmalaty do
1216,0 min zt w 2004 r., a na rok 2005 zaplanowano 1 089,2 min zt* — i urynkowienie go-
spodarki spowodowaty spadek liczby budowanych mieszkan u wiekszosci inwestorow oraz
wzrost ich cen i kosztéw utrzymania. Zmniejszenie liczby oddawanych do uzytku mieszkan
spétdzielczych oraz mieszkan budowanych na wynajem przez gminy i zaktady pracy ozna-
czalo, ze praktycznie jedyng drogg do mieszkania pozostat jego zakup lub budowa wtasnego
domu.

Konsekwencje zmian gospodarczych przejawity sie rowniez w postepujgcej polaryzaciji
dochodéw, w tym w znacznym wzroécie udziatu osob zarabiajgcych ponizej $Sredniej krajowej
oraz bezrobotnych. Zderzenie dwodch tendencji: ogdlnego zubozenia spoteczenstwa
i rosngcych cen towaréw iustug konsumpcyjnych, w tym kosztdéw budowy i utrzymania
mieszkan, spowodowato, ze dostep do mieszkan dla oséb stabszych ekonomicznie zostat
praktycznie zamkniety.

! Przygotowano na podstawie: ,Kierunki rozwoju panstwowych instrumentéw wsparcia budownictwa dla najuboz-
szych w oparciu o do$wiadczenia tzw. programu pilotazowego i badan IRM”, wyk. na zlecenie Ministerstwa Infra-
struktury przez zesp6t G. Dworanczyk, J. Kornitowicz, M. Thiel, B. Uchman, H. Zaniewska, T. Zelawski, Warsza-
wa 2005.

2 Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych,
noclegowni i domow dla bezdomnych. [3)

® Dane MI z 2005 r. http://www.mi.gov.pl/...
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W latach 1995-2004 wielko$¢ budownictwa publicznego ksztattowata sie nastepujgco:
— w latach 1996-2001 powstawato od 4,7 tys. do 10,1 tys. mieszkan rocznie,
— w2002 r. nastgpito okresowe zmniejszenie tego budownictwa,
— w latach 2003-2004 nastapit kolejny wzrost, lecz dotyczyt on wytgcznie budownictwa TBS,

natomiast budownictwo komunaine ulegto dalszemu zmniejszeniu (tab. 1).

Tabela 1. Budownictwo mieszkaniowe wedtug grup inwestorow w latach 1995-2004 w tys. mieszkan

Budownictwo
wedtug grup 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003° | 2004
inwestorow
Ogédtem 67,1 62,1 73,7 80,6 82,0 87,8 106,0 97,6 162,7 | 108,1
Publiczne 58 4,7 5,4 6,3 6,0 7,2 10,1 7,8 8,8 9,6
— komunalne 3,3 3,0 3,7 3.4 2,7 20 2,3 2,5 2,0 1,8
— zakfadowe 2,5 1,6 1,4 1,5 1,0 1,2 1,0 0,6 0,9 0,6
- TBS - 0,1 0,3 1.4 3,3 4,0 6,8 4,7 59 7.1
Spoétdzielcze 26,8 24,6 28,1 28,0 27,5 24,4 25,8 15,4 12,0 9,4
Deweloperskie 2,8 2,7 5.1 9,0 14,2 20,7 29,4 22,0 23,8 24,3
Indywidualne 31,7 30,1 351 37,3 33,3 35,5 40,6 52,4 | 118,0 64,9

Zrodio:; Roczniki statystyczne GUS 1995-2003; za 2004 r. Budownictwo mieszkaniowe, |-IV kw. 2004, GUS, 2005.

%) Wyniki dla roku 2003 sg nieporownywalne ze wzgledu na ,efekt statystyczny” zmian w prawie budowlanym
i zgtaszanie mieszkan wybudowanych w poprzednich okresach.

Potwierdzeniem zmieniajgcych sie relacji sa dane zawarte w tabeli 2, ktore pokazujg
udziat budownictwa komunalnego w budownictwie publicznym ogotem w latach 1995-2004.
Jeszcze do 1998 r. udziat ten przekraczat 50%, w 2002 r. stanowit 30%, a w 2004 r. nie sie-
gat 20%.

Tabela 2. Budownictwo mieszkaniowe ze $rodkéw publicznych w latach 1995-2004 w %

Budownictwo 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Udziat

budownictwa

komunalnego 4,9 4,8 5,0 4,2 3,3 2,1 2,2 2,6 1,2 1,7
Publiczne 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
w tym:

~ komunalne 56,9 63,8 68,5 54,0 45,0 26,1 22,8 32,5 22,7 18,8
- TBS 0 21 55 22,2 55,0 55,5 67,2 67,3 60,2 73,9

Zrédto: Roczniki statystyczne GUS 1995-2003; za 2004 r. Budownictwo mieszkaniowe, 1-IV kw. 2004, GUS, 2005.

Zmiana struktury inwestorskiej w sytuacji zmniejszonej wielkosci budownictwa miesz-
kaniowego wyraznie uwidocznita zmniejszenie udziatu mieszkan budowanych przez gminy.
Towarzystwa budownictwa spotecznego wybudowaty w tym czasie dwukrotnie wiecej miesz-
kan niz gminy. Efekty rzeczowe komunalnego budownictwa mieszkaniowego w skali kraju sg

tak mate, ze nie wplywajg znaczgco na wielkoS¢ budownictwa mieszkaniowego. W latach



1995-1997 udziat mieszkan komunalnych wynosit okoto 5%, w latach 2000-2002 niewiele
przekraczat 2%, a od 2004 r. byt juz nizszy od 2%". Tendencje znizkowg zaobserwowano
szczegdblnie po 2002 r.

Z danych GUS wynika, ze w 2003 r. w Polsce wybudowano ogétem zaledwie 1999
mieszkan komunalnych (w danych statystycznych nie sa wyodrebniane mieszkania socjal-
ne), a w2004 r. 1779 mieszkan. W stosunku do oczekiwan wyniki sg niewielkie. Badania
IRM® przeprowadzone w 2004 r. (w 70 gminach miejskich réznej wielkosci) wskazujg, ze na
mieszkania komunalne czekato w tych gminach 35 386 gospodarstw domowych, w tym na
socjalne 12 729. Z badan z 2005 r., przeprowadzonych w 78 innych gminach z terenu catej
Polski, wynika, ze na mieszkania socjalne w tych gminach oczekuje 23 695 gospodarstw
domowych®.

Szanse powigkszenia zasobu mieszkan dla mniej zamoznych grup ludno$ci miata przy-
nie$¢ ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. nr 133
poz. 654 z pdzn. zm.), ktéra okreslita podstawy dziatania nowego sektora — budownictwa na
wynajem, tj. towarzystw budownictwa spotecznego, w ktérym gminy odgrywajg znaczna role,
zaréwno inicjatywna jak i przez wkitad rzeczowy lub finansowy.

Od roku 1996, tj. od wejscia w zycie wspomnianej wyzej ustawy, TBS-y oddaty do uzyt-

ku ok. 34 tys. mieszkan i staly sie znaczacym inwestorem mieszkan na wynajem. Rok 1998
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Ryc. 1. Dynamika zmian budownictwa komunalnego i TBS

4 Wedtug GUS budownictwo komunalne jest formg budownictwa mieszkaniowego socjalnego, interwencyjnego
lub zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach ijest realizowane
w cafosci ze srodkéw gminy. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych odbywa sie nie tylko na drodze
nowych inwestycii, lecz rowniez poprzez odzysk mieszkan z zasobow gmin (od 1,5% stanu zasobow, tj. ok. 20
gys. mieszkan rocznie).

2

8 An'kiety wystano do gmin, ktére sktadaty wnioski o wsparcie w rzgdowym programie pilotazowym.



byt przetomowy dla budownictwa czynszowego w Polsce. W kolejnych latach tempo wzrostu
liczby oddawanych przez TBS-y mieszkan byto duze, cho¢ zmienne (ryc. 1). Miaty na to
wplyw zmieniajace sie kryteria przyznawania kredytéw z Banku Gospodarstwa Krajowego na
realizacje spotecznego budownictwa czynszowego, wywotane ograniczeniem $rodkow
Z budzetu panstwa w stosunku do zgtaszanych potrzeb. Rezultatem byt zastoj tego budow-
nictwa w 2002 r. Po krotkotrwatym okresie zatamania czynszowego budownictwa TBS-ow
obserwuje sie pozytywne tendencje (7,1 tys. mieszkan w 2004 r., co stanowito ok. 7% ogotu
wybudowanych mieszkan).

Oczekiwanie, ze spoteczne budownictwo czynszowe TBS-6w rozwigze problem miesz-
kan dla mniej zamoznych grup ludnosci, nie speinito sie jednak. Nie tylko ze wzgledu na jego
poczgtkowo niewielkie rozmiary, ale rowniez ze wzgledu na stosunkowo wysoki w stosunku
do dochoddéw koszt utrzymania. Nadal duze jest zapotrzebowanie na lokale socjalne, w tym
takze na miejsca w domach dla bezdomnych i noclegowniach. Dlatego tez w roku 2003 pod-
jeto prace nad rzadowym programem budownictwa mieszkan dla oséb wymagajacych po-
mocy socjalnej, ktorego celem byto ,wspieranie oséb i rodzin, ktdére znalazly sie w trudnej
sytuacji braku miejsca zamieszkania oraz profilaktyka i zapobieganie sytuacjom bezdomno-
$ci czasowej i trwatej, szczegdlnie wobec oséb i rodzin najbardziej zagrozonych tym zjawi-
skiem, zachecenie gmin do stymulowania budownictwa dla os6b wymagajacych pomocy
socjalnej poprzez wspieranie finansowe ich dziatan”’.

Do adresatow programu zaliczono grupy i osoby dotkniete lub zagroZzone trwatg margi-
nalizacjg i wykluczeniem spofecznym oraz grupy i osoby zagrozone utratq mieszkania
Z przyczyn ekonomicznych (osoby i rodziny, ktére otrzymaty wyrok eksmisyjny, a ich dochéd
na osobe jest nizszy od dochodu okre$lonego w ustawie o pomocy spotecznej). Pierwszy
etap dziatan w ramach programu stanowi realizacja ustawy o finansowym wsparciu tworze-
nia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych®. Dziatania
o charakterze pilotazu polegaja na udzielaniu z Funduszu Doptat finansowego wsparcia dla
gmin tworzacych w latach 2004-2005 lokale socjalne, noclegownie i domy dla bezdomnych
(art. 1 ustawy). Wsparcie udzielane jest gminom na pokrycie cze$ci kosztéw przedsiewzie-
cia, polegajgcego na wybudowaniu budynku (art. 3. p. 1.1), remoncie lub przebudowie bu-
dynku (art. 3. p. 1.2), zmianie sposobu uzytkowania budynku (art. 3. p. 1.3).

Jest to pierwsza ustawa, ktéra okre$la formy, zasady i skale wsparcia z budzetu pan-
stwa przedsiewzie¢ zwiekszajacych zasob mieszkan dla ubogich lub miejsc w noclegow-
niach i domach dla bezdomnych, a nie tylko zobowigzania gmin w tym zakresie. Jednak tak-

Ze w niej jest mowa o lokalu socjalnym, a nie o czynszowym mieszkaniu o najmie socjalnym.

! Program budownictwa mieszkan dla 0sob wymagajgcych pomocy socjainej (projekt) [4].
Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noc-
legowni i doméw dla bezdomnych [3].
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Przepisy wykonawcze do Ustawy zawiera rozporzadzenie w sprawie wniosku o udzie-
lenie finansowego wsparcia, kryteriéw i trybu jego oceny oraz wzoru formularza rozliczenia®.

Zgodnie z postanowieniami Ustawy i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury gminy,
do ktérych adresowany byt program finansowego wsparcia, nadestaty 362 wnioski. Na reali-
zacje programu pilotazowego przeznaczono kwote 50 min zt (przekraczata ona trzykrotnie
kwote wnioskowang w 362 wnioskach). Po ocenie wnioskéw przez miedzyresortowy zespot
142 wnioski zarekomendowano do finansowania przez BGK. Wszystkie 362 wnioski byty
przedmiotem analizy wykonanej przez Zaktad Mieszkalnictwa IRM, a uzupeinieniem zawar-
tych w nich informacji byty wyniki badan przeprowadzonych przez IRM w 2005 r.

Zakres analizy informacji zawartych we wnioskach objat m.in. planowane przez gminy
sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb ubogich: tendencje w lokalizowaniu
zasobow z mieszkaniami dla ubogich, rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne, standar-
dy jakosciowe mieszkan, rodzaj dziatan podejmowanych przez gminy w zakresie tworzenia
schronien dla ubogich oraz zamiary realizowania przez gminy innych funkcji towarzyszacych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Dodatkowe badania ankietowe miaty na celu odpowiedzie¢ giéwnie na pytania doty-
czace zapotrzebowania na mieszkania socjalne oraz przyczyny ubiegania sie o takie miesz-

kanie w zasobach gminy.

Rodzaje przedsigwzige¢ planowanych przez gminy w ramach programu pilotazowego
W zbiorze 362 wnioskow wystepujg dwa rodzaje przedsiewzie¢, ktére majg powstac
w wyniku programu: lokale — mieszkania socjalne (340 wnioskéw) oraz noclegownie i domy
dla bezdomnych (22 wnioski) (tab. 3). Realizacja wszystkich wnioskowanych przedsiewzie¢
wymagataby zaangazowania 151,8 min zt i umozliwitaby utworzenie 8080 lokali socjalnych,
407 miejsc w noclegowniach i 283 miejsc w domach dla bezdomnych.
W badanym zbiorze na potrzeby analizy wyodrebniono:
— budowe (art. 3. ust. 1. pkt 1 ustawy),
— adaptacje (zmiana sposobu uzytkowania budynku...art. 3. ust. 1. pkt 3 ustawy),
— remont (art. 3. ust. 1 pkt 2 ustawy)'°.

® Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 lipca 2004 r. w sprawie wniosku o udzielenie finansowego
wsparcia, kryteriow i trybu jego oceny oraz wzoru formularza, Dz. U. nr 165 z 2004 r. poz. 1728.
10 Ustawa o finansowym wsparciu... op. cit.



Tabela 3. Rodzaje wnioskowanych przedsigwzigc

Grupy gmin Liczba wnioskéw
wedtug liczby ludnosci . . . o noclegownie i domy
W tys. 0 mieszkania socjalne dla bezdomnych
Ogotem 340 22
<10 99 3
10-20 69 3
20-50 82 9
50-100 41 3
>100 49 4
Zrodio: Wnioski gmin w programie pilotazowym.
Tabela 4. Wnioskowane mieszkania socjalne
Grupy gmin wedtug liczby ludno$ci Mieszkania socjalne
w tys. liczba %
Ogétem 8080 100
<10 1235 15,3
10-20 1227 15,1
20-50 1914 23,7
50-100 1332 16,5
>100 2372 294

Zr6dto: Wnioski gmin w programie pilotazowym.

Do adaptacji zaliczono dziatania, obejmujgce przystosowanie budynkéw dotad nie-

mieszkalnych do celow mieszkalnych. Remonty dotyczyty budynkéw juz wczesniej mieszkal-

nych, ale nie z lokalami socjalnymi.

Z informacji zawartych we wnioskach wynika, ze planowana budowa nowych obiektow

powiekszy zasoéb lokali socjalnych o 4070 mieszkan i niemal tyle samo (4010) ma powstac

w wyniku adaptacji i remontow (tab. 5).

Tabela 5. Sposoby zwigkszania zasobu mieszkan .socjalnych

s Sposob zwigkszania zasobu
Grupy gmin wediug Whioski :
liczby ludnosci budowa adaptacja remont

w tys. liczba 9 liczba % liczba 9 liczba o

®  |wnioskow °  |wnioskow ®  |wnioskéw ?
Razem 340 100 143 42 143 42 54 16
<10 99 100 43 44 38 38 18 18
10-20 68 100 36 52 26 38 7 10
20-50 82 100 36 44 42 51 4 5
50-100 41 100 13 32 14 34 14 34
>100 49 100 15 31 23 47 11 22

Zrédto: Wnioski gmin w programie pilotazowym.
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Wsrdd wnioskow zakwalifikowanych do wsparcia w pierwszej kolejnosci rowniez prze-
wazaly adaptacje, a zabiegaty o to gtownie gminy liczace ponizej 10 tys. i 20-50 tys. miesz-
kancow. Adaptowano najczesciej: obiekty biurowe, bursy iinternaty, szkoty, hotele robotni-
cze, budynki pokoszarowe, ponadto przedszkola, $wietlice, hydrofornie, dom dziecka, osrod-
ki zdrowia. Do adaptacji wnioskodawcy zaliczali takze te przedsiewziecia, w ktorych roboty
obejmowaty remont, dobudowe lub nadbudowe. W grupie obiektéw do adaptacji znalazt si¢
dworek zbudowany w przesztosci na cele mieszkalne, a petnigcy w ostatnich latach funkcje
niemieszkalne. tacznie 42% wnioskow dotyczyto finansowania budowy, 42% adaptacji,

a 16% remontow.

Lokalizacja przedsiewziec
Whioski nadestato 278 gmin, przewazaty gminy miejskie — 44%, a wsrod nich najlicz-
niej reprezentowane byly gminy o liczbie 20-50 tys. mieszkancow (30%), gminy duze, powy-

zej 100 tys. mieszkancow, stanowity 25%, a gminy mate o 10-20 tys. mieszkancow 24%.

Tabela 6. Wnioski gmin dotyczgce lokali socjalnych wedtug rodzaju i wielkosci gminy

Liczba Gminy wedtug liczby mieszkancow w tys.
Rodzaj <10 10-20 20-50 50-100 >100
gminy i
‘g&a gmin w. g. w. g. w. g. w. g. w. g.

Miejska"’ 177 123 9 9 29 29 53 37 37 17 49 31
Miejsko-wiejska 106 102 45 44 37 37 24 21 - - - -
wigjska 57 53 45 42 3 3 5 5 4 3 - -
Razem 340 278 99 95 69 69 82 63 41 20 49 31

pwagi: w. — wnioski, g. — gminy. *W tym 46 miast na prawach powiatu.
Zrédio: Wnioski gmin w programie pilotazowym.

Nastepng liczebnie grupe stanowity gminy miejsko-wiejskie (37%), z przewaga gmin
liczacych ponizej 10 tys. mieszkancow.

Kolejng grupg byty gminy wiejskie — 19%), wsréd ktérych 79% stanowity gminy liczace
ponizej 10 tys. mieszkancow.

Z punktu widzenia usytuowania lokali socjalnych w przestrzeni urbanistycznej wyrdznia
sie 3 rodzaje lokalizacji: w obrebie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (51,2%), peryferyjne
(29,8%), centralne (19,0%). Usytuowanie w centrum, w obrebie istniejagcej zabudowy, cha-
rakteryzuje blisko$¢ ustug handlowych i obiektow uzytecznoéci publicznej, dobrze rozwinieta
sie¢ drog i ulic, dobre powigzanie komunikacyjne transportem publicznym oraz blisko$¢ po-
tencjalnych miejsc pracy. Dobra dostepno$¢ miejsc pracy wyrdznia szczegdlnie gminy miej-
skie powyzej 50 tys. mieszkancow. Prowadzg one bowiem dziatania majace na celu zmniej-
szenie bezrobocia i poprawe sytuacji ekonomicznej mieszkancow przez tworzenie tzw. par-

kow przemystowych. Lokalizacje centralne, najczesciej w obrebie strefy zabudowy $rédmiej-
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skiej, wystepujace czesciej w miastach mniejszych, stwarzajg mozliwos¢ silnej integracji
z otoczeniem oraz aktywniejszego zycia.

Lokalizacje peryferyjne dotyczyly najczesciej przebudowywanych obiektow, znajdujacych
sie giownie na terenach wiejskich (np. o$rodek maszynowy POM, szkoty wiejskie, oczysz-
czalnie $ciekow, hydrofornie), a ich odlegto$¢ od ustug wynosita 2-5 km. Planowana lokaliza-
cja na dalekich peryferiach jednostki osadniczej zaprzecza idei integracji przestrzenno-
spotecznej i moze przyczyni¢ sie do wyobcowania uzytkownikéw lokali socjalnych ze Srodowi-

ska spotecznego. Jest to szczegodinie niebezpieczne dla dzieci i mtodziezy.

Zaspokojenie potrzeb ilosciowych przez realizacje przedsiewzie¢
Z wnioskdw gmin wynika, Zze zrealizowanie wszystkie postulowanych przedsiewzieé,
powiekszytoby zasob lokali socjalnych o 8080 mieszkan oraz o 680 miejsc w noclegowniach
i domach dla bezdomnych, a zrealizowanie 142 wnioskéw (zakwalifikowanych do wsparcia
w pierwszej kolejnosci) zwiekszy zasob mieszkan o 3388 oraz miejsc w noclegowniach
i domach dla bezdomnych o 665. Zwazywszy, ze w 2004 r. wybudowano ogdétem 1,8 tys.

mieszkan komunalnych'', powstanie blisko 3,4 tys. mieszkan stanowitoby znaczacy przyrost.

Tabela 7. Mieszkania socjalne we wnioskach gmin

. . . Liczba mieszkan socjalnych
Grupy gmin wedtug liczby ludnosci
w tys. zakwalifikowanych do wsparcia razem
w pierwszej kolejnosci

<10 597 1235
10-20 380 1227
20-50 353 1914
50-100 424 1332
>100 1634 2372
Razem 3388 8080

Zrodto: Wnioski gmin w programie pilotazowym.

Zaspokojenie potrzeb jakosciowych przez realizacje przedsiewziec

Jakos¢ lokali socjalnych oceniono pod wzgledem powierzchni uzytkowej oraz wyposa-
zenia w podstawowe media. Brak okreslenia standardu lokalu socjalnego, zarédwno co do
wielkoéci jak i wyposazenia, moze powodowac, ze w wielu miastach znaczna czesc lokali
socjalnych nie r6zni sie standardem od pozostatych lokali mieszkalnych, a niejednokrotnie
standard lokali socjalnych jest wyzszy.

Whnioskowana przez gminy budowa nowych zasobéw, adaptacja i remont istniejgcych
przewiduje zroznicowang strukture wielkosci mieszkan, od ok. 15,5 m? do ponad 50, a nawet
100 m?, przy czym niezaleznie od wielkosci gminy najwiekszy jest udziat mieszkan o po-

wierzchni 30-39 m2.

" Budownictwo mieszkaniowe I-1V kw. 2004 r. [5].
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Tabela 8. Wnioskowane przedziaty powierzchni w m?

Gminy Whioski wedtug przedziatow wielkosci mieszkan w m? —liczba i %
wedtug liczby
mieszkafcow razem <20 20-29 30-39 40-49 >50
wtys. whioski
Oaslem 340 17 66 139 94 24
9 100 | 50 194 409 276 7.1
<10 99 4 16 32 34 13
100 4,0 16,2 32,3 34,4 13,1
69 3 15 33 13 5
10-20
100 4,4 21,7 47,8 18,8 7,3
82 6 18 35 20 -3
20-50
100 7.3 21,9 42,7 24,4 37
41 1 5 16 17 2
50-100
100 2,4 12,2 39,0 41,5 4,9
>100 49 3 12 23 10 1
100 - 6.1 245 47,0 20,4 2,0

Zrédio: Wnioski gmin w programie pilotazowym.

Z analizy wynika, Zze o najwigksze mieszkania (powyzej 60 m?) wystepujg najczesciej
gminy najmniejsze (52,9% mieszkan), a o mieszkania najmniejsze, ponizej 20 m?, zabiegaja
miasta najwieksze.

Analiza planowanego standardu techniczno-sanitarnego wyposazenia mieszkan (nie-
zaleznie od tego, czy wnioskowano o nowe, czy o adaptowane), pozwala na wyodrebnienie
trzech grup lokali:

— o standardzie wspétczesnym, z reguly z tazienkg i urzgdzeniami wodno-kanalizacyjnymi,
brodzikiem lub kabing prysznicowa, ustepem sptukiwanym, centralnym ogrzewaniem),

— o standardzie podstawowym: umywalka, ogrzewanie piecowe lub etazowe oraz urzadze-
nia kapielowe i ustep poza lokalem,

— trudne do zakwalifikowania do ktérejkolwiek z grup ze wzgledu na brak danych okre$laja-
cych przyszte wyposazenie.

Lokale socjalne o najwyzszym standardzie zamierzajg tworzy¢ gminy liczgce 20-50 tys.
mieszkancow (67% wnioskdéw), natomiast najgorszy standard planujg gminy liczace ponizej
10 tys. mieszkancéw (zaledwie 36% o standardzie wspétczesnym).

Tabela 9. Mieszkania wedtug okresu budowy*w %

. ) Wybudowane w latach:
Mieszkania
przed 1944 r. 1945-1988 1989-2002
Razem 23,1 65,3 11,6
w tym
stanowigce wtasnos¢ gmin 49,4 48,2 24

¥ Miasto i wies tacznie; NSP 2002, GUS, Warszawa 2003.
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Analizujgc standard lokali socjalnych warto zwr6ci¢ uwage na wiek polskich zasobéw
stanowigcych wtasno$¢ gmin, majacy istotne znaczenie migdzy innymi dla zakresu niezbed-
nych remontéw i adaptacji (tab. 9).

Z danych wynika, ze zasoby komunalne sg znacznie starsze, prawie potowe stanowig
mieszkania wybudowane przed 1944 r. (faktycznie przed 1939 r.). W catych zasobach
mieszkaniowych wybudowane w tym czasie mieszkania stanowig ok. 23%. Oznacza to réw-

niez nizszy standard ich technicznego wyposazenia.

Realizacja innych funkcji poza mieszkaniowa
W niektorych wnioskach gmin planuje sie wraz z powstaniem lokali socjalnych zorgani-
zowanie:

— miejsc zabaw dla dzieci,

— ogrodkéw przydomowych, dajacych mozliwosé uprawy warzyw, powodujgcych identyfika-
cje z miejscem zamieszkania oraz stwarzajacych warunki nawigzywania kontaktéw sa-
siedzkich,

— miejsc dla uprawiania sportu,

— pomieszczen rehabilitacyjnych dla niepeinosprawnych (dajacych zatrudnienie kilku oso-
bom),

— Swietlic dla dzieci z rodzin patologicznych i zagrozonych patologig oraz wszystkich innych
dzieci z mozliwo$cig sprawowania nad nimi opieki w czasie, gdy rodzice pracujg, ucza sie
lub poszukujg pracy,

— os$rodkow terapeutycznych, w ktérych psycholodzy pomagaliby powréci¢ do aktywnego

zycia.

Rozwiazania architektoniczne
Przeanalizowano wybrane losowo rozwigzania architektoniczno-urbanistyczne przed-
siewzie¢ dotyczacych lokali socjalnych (mieszkan) w nastepujacych grupach:
1)  projekty nowych budynkéw mieszkalnych,
2)  projekty budynkoéw mieszkalnych moderizowanych i remontowanych,
3) projekty adaptacji i przebudowy budynkéw niemieszkalnych o réznych funkcjach:
szkoty, budynki pokoszarowe, magazynowo-biurowe, Ilaboratorium, hotele
i internaty.
Ad 1. Projektowane budynki mieszkalne z lokalami socjalnymi to najczesciej budynki
wielorodzinne, kilkudziesieciomieszkaniowe (44, 46, 66), 1- lub 3-klatkowe lub o korytarzo-
wych uktadach wewnetrznych. Liczba mieszkan dostepnych z podestu zalezy od rozmiesz-

czenia klatek schodowych.
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Wieksze budynki majg by¢ wznoszone wedtug projektow powtarzalnych. Projekty
przewidujg zroznicowang strukture mieszkan (1-, 2- i 3-pokojowych z kuchnig itazienka)
dla gospodarstw domowych liczacych od 1 do 6 oséb, w mieszkaniach dla gospodarstw
1-osobowych projektuje sie najczesciej pokdj z wnekg kuchenng itazienkg o powierzchni
15,5m?i 16,6 m?, a dla 2 oséb 18,6 m*.

Uktad mieszkan pod wzgledem rozmieszczenia funkcji zaprojektowany jest poprawnie.
Wszystkie mieszkania majq tazienki, petne wyposazenie w urzadzenia techniczno-sanitarne,
wodociagi, kanalizacje, co. Rozwigzania uktadow funkcjonalnych cechuje podobny program
i powierzchnie pomieszczen pomocniczych, a wzrost wielkosci powierzchni mieszkania wig-
Ze sie ze zwiekszeniem powierzchni pokoi.

Forme architektoniczng tworzy prosta bryta z ptaskim dachem, wyréznikiem sg niewiel-
kie balkony. Budynki nie sg podpiwniczone, na parterze zaprojektowano pomieszczenia po-
mocnicze (np. wozkarnie). |

Wsréd propozycji projektowych nowych obiektéw znajdujg sie takze parterowe budynki
typu barakowego z dobudowanymi komorkami, ogrzewane piecami weglowymi, z lokalnym
szambem, lokalizowane na peryferiach miasta, a takze czterorodzinne (nazywane jednoro-
dzinnymi) budynki wolnostojace bez zaplecza sanitarnego.

Wsrod projektow budynkdédw jednorodzinnych znalazt sie takze projekt budynku
w technologii alternatywnej, ze $cianami z ubitej ziemi. Zwraca uwage nowe, niekonwencjo-
nalne rozwigzanie, w ktorym mozna stosowac¢ budowlane materiaty miejscowe i zatrudniac
przysztych uzytkownikow.

Ad 2. W tej grupie wyrdzniajq sie propozycje modernizacji popularnych na Slgsku za-
ktadowych budynkéw mieszkalnych familokéw, czesto wpisanych do rejestru zabytkow. Spe-
cyfika formy architektonicznej, rodzaju materiatu (cegta), konstrukcji i detalu wywiera znacz-
ny wptyw na efekt rozwigzan.

Podstawowe czynnosci techniczne zwigzane z modernizacjg to wyburzenie $cian we-
wnetrznych i wygospodarowanie pomieszczen fazienek, odnowa elewacji, a takze wyodreb-
nienie mieszkan dla niepetnosprawnych w parterach budynkéw. Typ klatkowy budynku po-
zwala na dostep do 2 mieszkan z podestu, uzyskanie mieszkan o przecietnej powierzchni
40 m? (2 pokoje z kuchnig i tazienkg) oraz aranzacje mieszkan na poddaszu. Modernizacja
budynkéw o warto$ciach historycznych jest zjawiskiem bardzo pozytywnym. Przywraca toz-
samo$¢ miejsca, wykorzystujgc zabudowe i zachowujgc tradycje budowlang, wnosi nowy,
wspotczesny standard zamieszkania.

Ad 3. W grupie adaptacje zarejestrowano ws$réd wnioskow zamiar przeznaczenia
dworku wiejskiego na lokale socjalne. Zbudowany w przesziosci na cele mieszkalne, prze-
znaczony byt potem do innych funkcji. Doswiadczenia wskazujg na nietrafnos¢ takich roz-

wigzan, gdyz w praktyce nastepuje degradacja obiektu.
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Najczes$ciej proponowano adaptacje na mieszkania socjalne istniejgcych a obecnie nie
uzytkowanych budynkow szkolnych, potozonych zaréwno na wsi jak i w miastach. Koncepcje
projektowe adaptacji odzwierciedlajg mozliwo$¢ zmiany funkcji w zaleznosci od tendenciji
wystepujgcych w budownictwie szkolnym, wigzacych sie z okresem budowy. Mozna wyrdz-
nic:

— mate wiejskie szkoty z okresu miedzywojennego, z wysokim dachem o drewnianej wiezbie
i p6zniejsze 2-kondygnacyjne z ptaskim dachem,; ich gabaryty pozwalaty na wygospoda-
rowanie kilku mieszkan o dobrym standardzie powierzchni (21,4 m, 34,1 m, 51,7 m), nie-
jednokrotnie mozna byto zaprojektowac niezalezne wejScie z parteru budynku,

— duze typowe szkoty tysigclatki, z przetomu lat 60.-70. XX w.

Przyktadem projektu adaptacji szkoty tysigclatki jest projekt budynku 5-kondygnacyjne-
go z dzwigiem, w ktérym przy utrzymaniu uktadu wewnetrznego korytarzowego, zaprojekto-
wano 70 petnostandardowych mieszkan ityle samo pomieszczen gospodarczych (komorek
lokatorskich) w piwnicy.

Przy adaptacji duzych obiektow szkolnych wystepujg problemy techniczne i funkcjonal-
ne zwigzane z wyodrebnieniem niezaleznych mieszkan oraz zmiang elewacji, wymagajaca
nowych podziatdw okiennych dostosowanych do uktadow mieszkan. Jednak najwieksze
watpliwosci budzi zgrupowanie duzej liczby rodzin ubogich w jednym obiekcie, a wiec two-
rzenie swojego rodzaju getta.

Jest takze cecha pozytywna adaptacji budynkdow szkolnych, jest nig zachowanie
w wielu przypadkach sal $wietlicowych lub gimnastycznych z przypisywaniem im nowych
funkgji, np. prowadzenie zajec terapeutycznych.

Specyficzng formg urbanistyczno-architektoniczng sg rozbudowy i nadbudowy budyn-
kow pokoszarowych, przeznaczanych na zespoly socjalno-komunalne. Obok budynkéw po-
koszarowych z XIX wieku, znajdujacych sie w rejestrze zabytkdw i przeznaczonych w wyniku
adaptacji na lokale socjalne, koncepcje urbanistyczne przewidujg uzupetnienie struktury ze-
spotu nowymi budynkami komunalnymi z mieszkaniami na wynajem i pomieszczeniami ustu-
gowymi. Intencjg wnioskodawcow jest integracja przestrzenna i spoteczna mieszkancow ca-
tego zespotu.

Réznorodnos¢ obiektow magazynowo-biurowych powoduje konieczno$é bardzo indy-
widualnego podej$cia przy projektowaniu nowych funkcji i rozwigzaniu architektonicznym.
Interesujacym przykiadem jest adaptacja znajdujgcego sie w bardzo dobrym stanie technicz-
nym 2-kondygnacyjnego, podpiwniczonego budynku dawnego laboratorium z lat 50. XX w.
W wyniku adaptacji uzyskano 11 mieszkan socjalnych o powierzchni od 25,9 m? do 44,1 m?,
z przynaleznymi pomieszczeniami gospodarczymi w piwnicy. Zachowanie 2 istniejgcych kla-

tek schodowych pozwala na korzystne usytuowanie wejs¢ do poszczegdlnych mieszkan.
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Projekt przewiduje mieszkania dla osdb niepetnosprawnych na parterze i dostep do nich
z pochyini.

Innym przyktadem jest zmiana sposobu uzytkowania 2-kondygnacyjnego budynku ad-
ministracyjno-biurowego, dawnego panstwowego o$rodka maszynowego, w ktorej wyniku
uzyskano 4 lokale mieszkalne i 4 dobudowane komorki gospodarcze. Watpliwosci moze bu-
dzi¢ wejscie do budynku (zaprojektowano dobudowanie przedsionka, w ktérym usytuowane
sg takze komorki lokatorskie).

Adaptacja budynkéw pohotelowych iintematéow powoduje konsekwencje architekto-
niczne podobne do tych, ktére dotyczg szkét (gtéwnie odnosnie do wewnetrznych uktadow
korytarzowych). Natomiast zmiany funkcji sg proste do wykonania. Nastepowato to przez
potaczenie pokoi hotelowych lub internatu w uktady mieszkan, ktoére stworzono, wykorzystu-
jac istniejgce piony sanitarne. Wyraz architektoniczny obiektu pozostawat w zasadzie bez
zmian.

Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze proponowane rozwigzania architektoniczno-
urbanistyczne zwigzane sg nie tylko ze sposobem realizacji przedsiewzie¢ (budowa, adapta-
cja, remont), ale takze z lokalizacjq oraz funkcjg obiektdw poddawanych adaptac;ji.

Znaczng cze$¢ obiektdw wielomieszkaniowych (budowanych i adaptowanych) charak-
teryzujg korytarzowe uktady wewnetrzne. Z przeprowadzonych w b. IGM badan nad uzytko-
waniem mieszkan w zabudowie wielorodzinnej wynika, ze w budynkach korytarzowych prze-
strzenie komunikacyjne i wspdlnego uzytkowania czesto byly zaniedbane i zdewastowane.
W ocenie mieszkancéw takie uktady miaty najgorszg opinie, a preferowane byty budynki,
w ktorych na kondygnaciji jest mato mieszkan (do 4 mieszkan) [ 1 ].

Dlatego tez, majac na uwadze przyszly sposob uzytkowania wspodlnych przestrzeni
komunikacyjnych oraz zachowanie intymnoéci wejS¢ do mieszkan, proponuje sie przy projek-
towaniu nowych budynkéw zwréci¢ uwage na:

— ograniczenie uktadoéw korytarzowych na rzecz klatkowych z matg liczbg mieszkan dostep-
nych z podestu,

— elastycznos¢ struktury mieszkan, zapewniajgcg mozliwosc¢ potaczen,

— podatno$¢ na modernizacje bez naruszania uktadu konstrukcyjnego.

Ro6znorodnosé proponowanych rozwigzan architektoniczno-przestrzennych wskazuje
na potrzebe opracowania metody oceny ich wartosci uzytkowej, odnoszacej sie takze do
jakosci srodowiska mieszkaniowego (mieszkan, budynkdéw irozwigzan urbanistycznych).
Proponowane we wnioskach gmin sposoby uzyskiwania lokali socjalnych na tle lokalizacji,

rozwigzan urbanistycznych oraz form architektonicznych przedstawiono w tab. 10.
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Tabela 10. Sposéb realizacji przedsiewziec¢ i formy zabudowy

Sposoby . .
uzyskiwania lokali Lokalizacje uﬁglegzi%ae archi::a?(rtr:riliczne Detale
socjalnych y
Budowa Miasta: Kilka wielorodzin- 2-3-kondygnacyjne, | Niewielkie

— na obszarze ist-
niejacych zespotoéw
mieszkaniowych,

— peryferyjna,

— obrzeza miast

nych budynkow

w ukiadzie ,grzebie-
niowym”, pojedyn-
€zo usytuowane
budynki wieloro-
dzinne lub jednoro-
dzinne

klatkowe typ bara-
ku,

jednorodzinne
wolnostojace

mate domy
mieszkalne

balkony w zabudo-
wie wielorodzinnej,
poza tym brak wy-
raznego detalu

Remonty budynkéw
mieszkalnych

Miasta: ,centralna”
w zabudowie $rod-
miejskiej, w poblizu
dawnego zakfadu
pracy

Wies: poza centrum
wsi

Zespoty
budynkéw
mieszkalnych

i gospodarczych
Pojedyncze
budynki

Wielorodzinne daw-
ne familoki

Jednorodzinne

Na ogét brak detalu.
W zabudowie
historycznej orygi-
nalne

detale architekt.,

gzymsy, okna, ma-
teriat $cian
i pokrycia

Adaptacje
budynkow
niemieszkalnych

Miasta i wsie:
najczesciej peryfe-
ryjna lub na obrze-
Zach zabudowy

Réznorodne, zwia-
zane z dawng funk-
cia

obiektu, bez powia-
zania z otoczeniem

Rozne budynki
biurowe, szkoty,
hotele, internaty,
magazyny,
koszary

Oryginalne detale
tylko w zabudowie
historycznej, gzym-
sy, podziaty okien,
materiat budowlany

Zrédlo: Wnioski gmin w programie pilotazowym.

Zapotrzebowanie na mieszkania socjalne

Brak we wnioskach gmin informacji, pozwalajacych na ocene zapotrzebowania gmin
na lokale socjalne oraz okreslenie, w jakim stopniu zrealizowanie przedsiewzie¢ zaspokoi
potrzeby, skfonit do przeprowadzenia badan ankietowych'. Pytania dotyczyly m.in. stanu
ilosciowego zasobow gmin, zarejestrowanego zapotrzebowania na mieszkania komunalne
i socjalne, zalegtych eksmisji z mieszkan z uwzglednieniem ich struktury wlasnosci oraz po-
siadanych przez gminy lokali niezbednych do przeprowadzenia eksmisji.

Otrzymano odpowiedzi z 78 gmin (w tym z 66 gmin miejskich i 12 miejsko-wiejskich),
reprezentujgcych miasta liczace powyzej 5 tys. mieszkancow. Najwiecej (45%) wypetnionych
to ankiety z gmin duzych. Zwieksza to wage wynikow ze wzgledu na duze zapotrzebowanie
na mieszkania socjalne w tych miastach. Udziat odpowiedzi w pozostatych grupach miast
wynidst od 6,5% do 20,4% (tab. 11).

Miasta, z ktérych uzyskano zwrot wypetnionych ankiet, reprezentujg niewiele ponad
13% ogobtu polskich miast. Znajduje sie w nich okoto 20% wszystkich komunalnych miejskich
zasobdéw mieszkaniowych. Wedlug NSP w roku 2002 w miastach byto 1 248 tys. mieszkan
komunalnych (tj. ok. 16% ogdtu zasobow mieszkaniowych). Réznice miedzy danymi NSP

a wynikami ankiety byly spowodowane nadreprezentacjg nadestanych ankiet z miast duzych.

"2 Badania IRM przeprowadzone w 2005 r.
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Tabela 11. Miasta ankietowane weditug grup wielko$ci na tle ogotu miast w Polsce

Miasta wedtug liczby Liczba Liczba gmin, 2 Uglﬁ?(:nmlzitkiet
mieszkancow miast ktore wypetnity wy[: i qb' - at
w tys. w Polsce® ankiety” Wogo nejw 'i/f 16 mias
5-10 185 12 6,5
10-20 183 13 7.1
20-50 132 27 20,4
50-100 49 8 16,3
>100 40 18 45,0
Razem 589 78 13,2

) Bez miast ponizej 5 tys. mieszkancow.

® Gminy wiejskie nie nadestaty wypetnionych ankiet.
Zrédio: Rocznik Statystyczny GUS, Warszawa 2003.

Tabela 12. Zasoby komunalne (w tym socjalne) oraz zapotrzebowanie na mieszkania socjalne w miastach ankie-

towanych
Liczba mieszkari Udziat lokali Zapotrzebowanie
Miasta komunalnvch socialnveh Zapotrzebo- na mieszkania socjalne
wedtug liczby Y w zajsogach wanie na w stosunku do:
mieszkancow mieszkania mieszkan lokali
i w tym komunalnych ialne? ;
w tys. ogotem f N socjalne komunalnych | socjalnych
socjalnych w % o
w % w %
<10 2994 98 3,3 171 57 157,3
10-20 6 355 822 12,9 621 9,8 75,5
20-50 39 891 2485 6,2 2 603 6,5 104,7
50-100 30 113 1227 41 3984 13.2 324,7
>100 164 940 4 445 2,7 16 202 9,8 364,5
Razem 244 293 9077 37 23 593 97 259,9

) Pracz zapotrzebowania na mieszkania socjalne, badane miasta deklaruja zapotrzebowanie na 34,3 tys. miesz-
kan komunalnych o czynszu regulowanym.

Zrodio: Badania wiasne IRM.

Zapotrzebowanie iloSciowe na lokale socjalne w badanych miastach przekracza ponad
2,5-krotnie stan posiadania i wynosi okoto 10% ogo6tu zasobow komunalnych, przy czym
zapotrzebowanie znacznie si¢ rézni w zaleznosci od wielkosci miast. W miastach wiekszych
przekracza stan posiadania ponad trzykrotnie. W stosunku do zasobow komunalnych po-
trzeby te wynosza od 5,7% w miastach najmniejszych do 13,2% w miastach liczgcych ponad
50 tysiecy mieszkancéw.

Zdajgc sobie sprawe ze stopnia zréznicowania potrzeb w grupach miast r6znej wielko-
§ci (takze z powodu ubytku zasobéw komunalnych wynikajacego ze zuzycia technicznego
i moralnego), mozna przyjac, ze te 10% potrzeb w badanym zbiorze jest takze reprezenta-
tywne dla zapotrzebowania na lokale socjalne w kraju (10% z 1248 tys. mieszkan komunal-
nych) i okresla zapotrzebowanie na okoto 125 tys. mieszkan socjalnych w miastach.

Jednoczesnie nie nalezy zapominaé, ze wypeiniajacy ankiete w gminach deklarowali
zarejestrowane zapotrzebowanie na mieszkania komunalne o czynszu regulowanym. Zapo-

trzebowanie to wynosi 34,3 tys. mieszkan (14% posiadanych zasobéw komunalnych tych
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gmin). Zwieksza to zapotrzebowanie o 175 tys. mieszkan. taczne zapotrzebowanie na
mieszkania komunalne (w tym socjalne) wynosi zatem okoto 300 tys.

Jedng z gtdwnych przyczyn powstawania zapotrzebowania na lokale socjalne, poza
rozbiorkami i wyburzeniami oraz ztg sytuacja materialng rodzin, sg orzeczone eksmisje.
Gtéwng przyczyng orzeczonych eksmisji sg wielomiesieczne zalegto$ci w optatach czynszu
i Swiadczen nie tylko mieszkancéw lokali komunalnych, ale takze spotdzielczych i prywat-
nych.

Zapotrzebowanie na lokale socjalne w badanych miastach wynosi okotfo 24 tys., z tego
na potrzeby wynikajace z orzeczonych eksmisji przypada okofo 11 tys. Ponad potowa niewy-

konanych wyrokoéw eksmisyjnych dotyczyta lokatoréw z mieszkan komunalnych.

Tabela 13. Zasadzone i niewykonane eksmisje w miastach ankietowanych

Gminy Liczba zasgdzonych i niewykonanych eksmisji z mieszkan
wedlug liczby mieszkancow wedtug tytutu ich wtasnosci
w tys. ogotem komunalne spotdzielcze prywatne
<20" 240 95 70 75
20-50 1083 519 459 105
50-00 1190 731 296 163
>100 8532 4365 2975 1192
Razem 11045 5710 3800 1535
%
<20 100 40 29 31
20-50 100 48 42 10
50-100 100 61 25 14
>100 100 51 35 14
Razem 100 52 34 14

R4 mniejszych miast otrzymano zwrot 2 wypetnionych ankiet.
Zrodto: Badania wiasne IRM.

Najwiecej niewykonanych eksmisji zzasobow komunalnych (61%) zanotowano
w miastach liczgcych 50-100 tys. mieszkancéw, jednoczes$nie w tej grupie jest najmniej nie-
wykonanych wyrokow eksmisyjnych z zasobow spoétdzielczych. Najwiekszy jest udziat nie-
wykonanych wyrokéw eksmisyjnych z zasobdw prywatnych w miastach najmniejszych
(31%), co nalezy ttumaczy¢ duzym udziatem czynszowych mieszkan prywatnych w tej grupie
miast.

W badaniu ankietowym podjeto takze prébe okre$lenia stopnia zaspokajania zapo-
trzebowania na lokale socjalne, mierzonego stosunkiem przydzielonych mieszkan socjalnych
do zapotrzebowania w 2004 r. W 78 ankietowanych gminach przydzielono ogoétem 1575
mieszkan, co zaspokoi 6,7% potrzeb tych gmin (tab. 14).

We wszystkich grupach gmin stopien zaspokojenia potrzeb jest niski, ale najnizszy

w gminach miejskich o wielkosci 50-100 tys. mieszkancow (4,3 %).
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Tabela 14. Zapotrzebowanie na lokale socjalne i liczba przydziatow w 2004 r. w gminach ankietowanych

Gminy wedtug liczby Zapotrzebowanie Przydziaty lokali Stopien zaspokojenia
mieszkancow na lokale socjalne socjalnych potrzeb w %
w tys.
5-10 171 13 7,6
10-20 621 66 10,6
20-50 2603 262 10,1
50-100 3984 172 43
>100 16 202 1061 6,5
Razem 23 593 1574 6,7

Zrodto: Badania wiasne IRM.

Polityka gmin w zakresie tworzenia zasobu mieszkan socjalnych

W analizowanym zbiorze wnioskéw z gmin réznego rodzaju (miejskich, miejsko-
wiejskich i wiejskich) i réznej wielkosci, mierzonej liczbg mieszkancow, informacje o prowa-
dzonej polityce mieszkaniowej sg rozne. Generalnym kierunkiem przyjmowanej polityki gmin
jest poprawa jakosci gminnych zasobdéw mieszkaniowych i podejmowanie dziatan zmierzaja-
cych do skracania czasu oczekiwania na mieszkanie socjalne, a gtdwnym sposobem realiza-
cji zamierzen sg remonty lokali mieszkalnych i adaptacje niemieszkalnych.

Wyrazem pozytywnego podejscia, osadzonego w lokalnej sytuacji mieszkaniowej, sg
analizowane w IRM wnioski z miast planujacych programy rewitalizacji terenu i obiektéw po-
koszarowych, adaptacje obiektéw szkolnych i zakwaterowania zbiorowego oraz komplekso-
we programy wychodzenia z bezdomnosci. We wnioskach tych przedstawiono zatozenia
(dos¢ szczegobtowe) programow dziatan. Pozytywnie oceni¢ nalezy rowniez wnioski gmin,
w ktérych przedstawiano koncepcje zintegrowanej formy zamieszkania oraz montaz finan-
sowy uwzgledniajgcy udziat TBS-u i innych zrédet Srodkow finansowych i rzeczowych.

Niestety odnotowano i analizowano tez wnioski, w ktoérych kierunki rozwigzan sg przy-
kiadem planowania substandardu (wspélne sanitariaty i kuchnie, suche ustepy). Sg nieracjo-
nalne i proponujg niebezpieczne formy uzytkowania. Szczesliwie wnioskow takich byto nie-
wiele.

Takze proponowane w niektérych wnioskach lokalizacje obiektéw z lokalami socjalnymi
przeczg niejednokrotnie zasadom zréwnowazonego rozwoju przestrzennego i spotecznego.
Przejawia sie to peryferyjng lokalizacjg obiektéw i grupowaniem bezdomnych w przypadko-
wych miejscach. Lokalizacje nieprzemyslane (np. uzasadnianie powstania noclegowni pod
lasem, poniewaz zlokalizowano tam juz mieszkania socjalne dla oséb, ktdére uprzednio de-
wastowaty zajmowane lokale).

Analiza zawartych we wnioskach informacji pozwala na wyrazenie pogladu, ze polityka
zwiekszania zasobu lokali socjalnych powinna stanowi¢ element ogoéinej polityki gminy
(w tym w zakresie mieszkalnictwa i polityki spotecznej).
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Tabela 15. Elementy polityki gmin w zakresie tworzenia zasobu lokali mieszkalnych dla ubogich

Gripa | Elementy polityki —

N iatani
dzigtan | charakter dziatan Dziatania

— Okreslenie grup oczekujgcych wsparcia

I Dorazne — Poszukiwanie najbardziej efektywnych ekonomicznie rozwigzan (czesto nie-
(czesto uwzgledniajacych wszystkich aspektow z powodu dziatan przyspieszonych)
interwencyjne) |— Przeznaczanie wybranego obiektu na lokale socjalne bez glebszej analizy
— Polityka spoteczna (w tym socjalna) gminy, priorytety
il Diugofalowe |- Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
— Diagnoza stanu zasobu mieszkaniowego gminy i potrzeb w zakresie lokali
socjalnych

— Programy inwestycyjne dotyczgce zwigkszania zasobu mieszkan socjalnych

— Podejmowanie uchwat samorzadowych dotyczgcych sposobdéw rozwigzywa-
nia probleméw mieszkaniowych ubozszych cztonkdw wspélnoty gminnej

— Okreslanie zasad i trybu przydziatu lokali socjalnych

Za dostarczanie mieszkan dla ubogich cztonkdw wspolnot odpowiedzialne sg zgodnie
z odpowiednimi ustawami gminy. Z badan wynika jednak, ze nie radza one sobie same
Z rozwigzywaniem tego problemu i mozna przypuszczac, ze stan taki utrzyma sie z naste-
pujacych podstawowych przyczyn:

— braku niezbednych srodkow finansowych w budzetach lokalnych,

— niedostatecznie rozwinietej umiejetnosci poszukiwania i uzyskiwaniu $rodkéw z réznych
zrédet na sfere socjalng w zakresie mieszkalnictwa oraz poszukiwania réoznych rozwigzan
organizacyjnych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ubogich cztonkéw wspol-
noty,

— nadmiernego obcigzenia obowigzkiem dostarczania mieszkan o najmie socjalnym
wszystkim mieszkancom gminy, niezaleznie od tego, czy mieszkali w zasobie komunal-
nym, czy tez w innym, np. spétdzielczym lub wiasnosciowym.

Konieczne sg zatem panstwowe instrumenty wspomagania gmin, zaréwno w sferze
finansowej jak i w innych (organizacyjnej, technicznej), a zasady i sposoby ich funkcjonowa-
nia musza tworzy¢ system. Kompleksowej ustawy mieszkaniowej zapewniajgcej dziatanie
takiego systemu w Polsce brakuje.

Szeroki zakres ustawy mieszkaniowej i tryb jej opracowania wymagajg czasu. Ustawa
z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali so-
cjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych przestaje obowigzywac¢ z korncem 2005 r.
Dlatego tez ze wzgledu na skale potrzeb mieszkaniowych ubogich cztonkdéw wspdinot gmin-
nych i dotychczasowy poziom ich zaspokajania, sytuacje finansowg bardzo wielu gmin i zu-
bozenie czesci spoteczenstwa wskazane jest przygotowanie ustawy o zapobieganiu bez-
domnosci, ktéra w przysztosci mogtaby by¢ elementem kompleksowej ustawy mieszkaniowej
regulujgcej polityke panstwa w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ubogich oby-

wateli.
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Spoteczny charakter problemu mieszkaniowego sprawia, ze przy opracowaniu ustawy
0 zapobieganiu bezdomnos$ci muszg wspétpracowac osoby odpowiedzialne za polityke spo-
teczng, finansowg imieszkaniowg. Wprowadzenie jej przyczynitoby sie do utrwalenia
w samorzadach gminnych przekonania, ze program pilotazowy nie byt jednorazowg akcja, ale
zaplanowanym sposobem pomocy dla gmin, zaktywizowania ich dziatan i wskazania réznorod-

nych form rozwigzywania problemoéw mieszkaniowych ubogich grup spotecznych.
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DWELLINGS FOR THE POOR IN POLAND
IN THE LIGHT OF THE GOVERNMENT'S PILOT PROGRAMME "

Abstract. The article presents selected review results of applications submitted by mu-
nicipalities, concerning financial support under the pilot programme', as well as results of the
questionnaire survey, conducted by the Institute in part of municipalities participating in the gov-
emment programme, and related to municipal dwellings (including the social ores). Conclusions
concerning the directions of municipalities' policy in the field of providing social dwelling stock
were included.
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'3 Prepared in the basis of Trends in the development of state support tools concerning housing construction for
the poorest, based on experiences from the so-called pilot programme and the Institute of Urban Development
research, provided at the request of the Ministry of Infrastructure by the team composed of G. Dworanczyk, J.
Kornitowicz, M. Thiel, B. Uchman, H. Zaniewska, T. Zelawski, Warszawa 2005.

' Act of 29 April 2004 Concerning Financial Support 2004-2005 Establishing of Welfare Dwellings, Night Shelters
and Homes for the Homeless. [3]

23


http://www.barka.ora.pi/budownictwo

