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AFFORDABLE HOUSING

Abstract:

Housing issue can be divided into two separate problems: housing shortage, especially in affordable housing com-
partment, and low spatial quality of new housing estates. In this paper some rules of delivering Affordable Housing in
England have been presented. Author of this paper finds this english system to be a good solution to both qualitative
nad quantitative aspects of housing issue. In comparison with english system outline of polish housing policy - at the
governmental and local level - has been shown.

Streszczenie:

Mozna wyodrebni¢ dwa problemy zwiazane z kwestig mieszkaniowa: brak mieszkan, szczegélnie w sektorze mieszkan
dostepnych, oraz niska jakos¢ przestrzenna powstajacych realizacji mieszkaniowych. W artykule zaprezentowany
zostat angielski system Affordable Housing, ktory jest wedtug autorki dobra propozycja rozwigzania obu aspektow
problemu mieszkaniowego. Na tle rozwiazan angielskich zaprezentowany zostat zarys polityki mieszkaniowej w Pol-
sce - na poziomie panstwa oraz na szczeblu lokalnym.
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WPROWADZENIE wanych mieszkan nastepuje bardzo powoli (ryc.1). W

Temat srodowiska mieszkaniowego, czesto latach 1990-2008 najwieksza dynamike wzrostu ob-

pojawiajacy sie w debacie publicznej, zdominowa-
ny jest przez problem braku mieszkan. W poszuki-
waniu efektywnych rozwiazan, ktore wptynetyby na
wzrost liczby budowanych mieszkan, rzad proponuje
ulgi podatkowe, utatwienia w zakresie kredytowania,
odrolniania gruntéw' oraz uproszczenie procedur ad-
ministracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia
na budowe. Pomimo to wzrost liczby corocznie budo-

serwuje sie w sektorze mieszkan budowanych przez
deweloperéw na sprzedaz lub wynajem oraz w bu-
downictwie indywidualnym. llos¢ mieszkan ,,spotecz-
nie dostepnych” - dostarczanych przez Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego, gminy (budownictwo ko-
munalne) i zaktady pracy - utrzymuje sie od lat na
tym samym niskim poziomie, stanowiac tacznie okoto
5% nowych zasobow?. Systematycznie maleje liczba

" Wg projektu nowelizacji ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2004 r.nNr 121) w art. 7. ust 2a:
z obowigzku uzyskiwania zgody marszatka wojewddztwa na odrolnienie gruntow rolnych klasy IV wytworzonych z gleb pochodzenia
mineralnego, mineralno-organicznego i organicznego, gruntéw rolnych klas V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia mineralno-or-
ganicznego i organicznego oraz pozostatych gruntow lesnych zwalnia sie grunty potozone w granicach wyznaczonego w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy obszaru urbanizacji.

2 W latach 1999-2008 w miastach Polski ogotem stanowity one 9-12% oddawanych mieszkan, w skali kraju — okoto 5% .
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mieszkan oddawanych przez spotdzielnie mieszkanio-
we, ktore buduja zaréwno mieszkania wtasnosciowe,
w systemie deweloperskim, jak i lokatorskie, prze-
znaczone na wynajem?®. Jest sprawa oczywista, ze
przetamanie impasu mieszkaniowego w Polsce wy-
maga radykalnego zwigkszenia udziatu budownictwa
,dostepnego” , subsydiowanego przez panstwo i lo-

kalne samorzady, o formule znacznie szerszej niz za-
proponowana w ustawie o popieraniu niektorych form
budownictwa mieszkaniowego z 1995 roku. Z tego
powodu jednym z celéw artykutu jest przedstawienie
doskonale funkcjonujacego systemu affordable ho-
using w Anglii, ktorego zasady mogtyby by¢ zaapliko-
wane takze w Polsce.
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Ryc. 1. Mieszkania oddane do uzytku w latach 1999 - 2008.* Dane za: GUS

O kwestii mieszkaniowej nie mozna mowic
jedynie w kategoriach problemu ilosciowego. Wybu-
dowanie 2-3 miliondéw mieszkan (a takie liczby poja-
wiaja sie w debacie publicznej) z pewnoscia bedzie
miato wptyw na strukture przestrzenna miast i wsi
oraz na przestrzenie otwarte (niezurbanizowane).
Racjonalne gospodarowanie przestrzenia musi i$¢
w parze z zapewnieniem odpowiednich standardow
sSrodowiska mieszkaniowego, zar6wno w sensie uzyt-
kowym, jak i spotecznym.

Za najbardziej istotne przestrzenne aspekty
problemu mieszkaniowego uzna¢ nalezy negatywne
zjawiska: gettoizacji®, suburbanizacji, rozpetzania
(urban sprawl) i degradacji polskich miast. Getta wy-
kluczenia wptywaja na miasto degradujaco, osiedla
zamkniete, ktore czesto powstaja w centrach miast,
w potaczeniu z mallami handlowymi sprawiaja, ze
miasto traci ciagtos¢ i funkcjonuje jak potaczone
kanatami komunikacyjnymi wyspy (z ogrodzonego
parkingu na strzezony parking pod biurowcem lub

na podziemny parking centrum handlowego). Sub-
urbanizacja i urban sprawl bezposrednio powoduja
niekontrolowane rozrastanie sie miasta, utrate te-
renow otwartych, klinéw przewietrzajacych i prze-
strzeni oddechu dla miast, posrednio przyczyniaja sie
do nadmiernego zuzycia energii i zanieczyszczenia
powietrza przez transport samochodowy, w obliczu
zwiekszajacych sie odlegtosci dom - praca oraz nie-
dostatkow w transporcie publicznym. Przeniesienie
przewazajacej czesci zabudowy mieszkaniowej na
przedmiescia przyczynia sie do pustoszenia centrow
miast po godzinach pracy. Pustoszejace centra na-
tomiast sa opuszczane przez ustugodawcow, ktorzy
przenosza sie do mallow handlowych, co na zasadzie
samonapedzajacego sie mechanizmu pogtebia kryzys
srodmiesc.
Mozna wiec wyodrebni¢ dwa problemy zwigza-
ne z polska kwestia mieszkaniowa:
— brak mieszkan - szczegolnie w sektorze miesz-
kan dostepnych;

3 Mieszkania spotdzielcze lokatorskie mogg by¢ realizowane na podobnych zasadach jak budownictwo czynszowe TBS-0w, przy
udziale kredytéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

4 Chwilowy wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytku w 2003 roku jest pozorny i zwigzany ze zmiang przepiséw podatkowych (odli-
czenia za budowe domu staty sie mozliwe tylko w odniesieniu do budowy zaczetej nie wczesniej niz w 2002 roku, podniesione zostaty
kary za niezgtoszenie zakonczenia budowy).

5 Getta, czyli obszary, ktére charakteryzuje wyrazna odrebno$é przestrzenna, homogenicznos$¢ statusowa mieszkancow, poczucie od-
rebnosci spotecznej oraz niska przenikalno$é pomiedzy obszarem wytaczonym a $wiatem zewnetrznym (za: M. Szczepanski, W. Sle-
zak-Tazbir, Getta spoteczne i przestrzenne w starym regionie przemystowym) powstajg w polskich miastach trojtorowo. Na terenach
XIX-wiecznych, zdegradowanych dzielnic oraz ,blokowisk” powstajg na zasadzie ,wykluczenia”: stare, niemodernizowane kamienice
opuszczane s3 przez mieszkancéw o wyzszym statusie materialnym i spotecznym, nieremontowane ulegajg coraz wiekszej degradacji
i tak powstaja ,zakazane dzielnice”, zamieszkiwane jedynie przez najubozszych mieszkancow. Wysoki poziom cen mieszkan w innych
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— brak wtasciwej polityki mieszkaniowej gmin
skorelowanej z planami zagospodarowania
przestrzennego, opartej na nowoczesnych
standardach srodowiska mieszkaniowego zgod-
nych z ideg szeroko rozumianego zrownowazo-
nego rozwoju miast.

1. DOSTEPNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
— potencjalna odpowiedz na oba aspekty
problemu mieszkaniowego

Dostepne budownictwo mieszkaniowe nie ma
w Polsce jednej definicji. Termin ,,dostepne budow-
nictwo mieszkaniowe” uzywany jest na okreslenie
trzech odrebnych zjawisk:

1. mieszkan lub domow znajdujacych sie na
rynku mieszkaniowym, bez cezury cenowej;

2. lokali mieszkalnych dla bezdomnych;

3. mieszkan lub domoéw, na ktore stac srednio
zamozne gospodarstwa domowe, zazwyczaj finanso-
wanych z pewna pomoca panstwa lub gminy.

W rozumieniu autorki - ,,dostepne budownic-
two mieszkaniowe” to mieszkania lub domy, kt6-
rych zakup lub wynajem pozostaje w granicach
finansowych mozliwosci srednio zamoznej® rodzi-
ny lub jednostki, pozyskiwane z pomoca ze strony
panstwa lub gminy. Pomoc moze mie¢ posta¢ pomocy
materialnej sensu stricte lub postac ulg i kredytow,
uzbrojenia gruntoéw, przemyslanej gospodarki grunta-
mi czy innych utatwien.

Definicja nawiazuje do angielskiego terminu
affordable housing, rozszerzajac popularne w Polsce
pojecie socjalnego/spotecznego budownictwa miesz-
kaniowego o zasoby prywatne uzyskane z pomoca
wtadz lokalnych i jest najbardziej zblizona do trze-
ciej z wymienionych powyzej definicji.

Dostepne budownictwo mieszkaniowe moze
by¢ odpowiedzia na oba aspekty problemu mieszka-
niowego, jednak skuteczne moze byc jedynie jako
element systemu - zeby przyniosto pozadane efekty,
potrzebne jest wsparcie ze strony planowania prze-
strzennego.

W angielskim systemie mieszkaniowym Affor-
dable Housing to spoteczne mieszkania pod wynajem
(Social Rented Housing) oraz posrednie dostepne bu-
downictwo mieszkaniowe (Intermediate Affordable

Housing) adresowane do gospodarstw domowych,
ktore nie maja szans na zaspokojenie swoich potrzeb
mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym.
System Affordable Housing polega na zapewnianiu
mieszkan po cenach odpowiednio niskich, z uwzgled-
nieniem lokalnych cen mieszkan, a jedna z jego gtow-
nych cech jest zatrzymanie pieniedzy w systemie:
jezeli dane mieszkanie przestanie by¢ kwalifikowa-
ne jako ,,dostepne” - np. zostanie wykupione przez
obecnych wtascicieli - cze$¢ ptatnosci za to mieszka-
nie musi by¢ przeznaczona jako dofinansowanie alter-
natywnego mieszkania ,,dostepnego”.

Spoteczne mieszkania pod wynajem (Social Ren-
ted Housing) to wynajmowane mieszkania posiadane
i zarzadzane przez wtadze lokalne, zarejestrowanych
spotecznych wtascicieli nieruchomosci (Registred So-
cial Landlords) lub inne podmioty, ktore otrzymaty
grant po dokonaniu uzgodnien z wtadzami lokalnymi
lub z agencjq ds. mieszkan i wspdlnot (Homes And
Communities Agency’), dla ktorych wytyczne odno-
$nie do wysokosci czynszu ustalane sa na szczeblu
rzadowym. Mieszkancy wiekszosci spotecznych miesz-
kan pod wynajem maja prawo wykupu (Right to Buy)
lub prawo nabycia (Right to Acquire) nieruchomosci,
w ktorej mieszkaja, za odpowiednio atrakcyjna cene.
Wykup taki obwarowany jest oczywiscie pewnymi re-
gulacjami w celu zapobiegania spekulacjom.

Posrednie dostepne budownictwo mieszkanio-
we (Intermediate Affordable Housing) to mieszkania
w cenach lub o czynszach wyzszych niz w sektorze spo-
tecznych mieszkan pod wynajem, lecz nizszych niz ryn-
kowe, spetniajace okreslone ustawowo wymogi - nieza-
leznie od tego, czy sa dostarczane z uzyciem subsydiow
rzadowych, czy nie. W tej kategorii mieszcza sie:

— przejsciowe domy pod wynajem (Inermediate
rented homes) - przewidziane dla kluczowych
pracownikow sektora publicznego, ktorzy nie
chca naby¢ nieruchomosci;

— domy sprzedawane z rabatem (Discounted sale
homes) - prosty rabat ceny rynkowej;

— domy z dzielonym prawem wykupu (Shared
equity home) - gdy wiecej niz jedna strona
maja udziaty w wartosci domu;

— domy o dzielonej wtasnosci (Shared owner-
ship) - nabywca kupuje udziat w domu, a za
reszte ptaci czynsz, w miare mozliwosci moze

dzielnicach nie pozwala mieszkaricom gett na ich opuszczenie, jednak nawet bardzo wysoki poziom cen nie jest w stanie sktonic inwe-
storéow do nabywania pojedynczych nieruchomosci w obrebie getta, mimo ze ceny lokali s tam znaczaco nizsze.
8 Cezura “sredniozamoznosci” celowo nie zostata okreslona precyzyjnie. Jest to kwestia, ktorej sprecyzowanie nie lezy w zakresie

kompetenc;ji urbanisty.

7 Do listopada 2008 funkcje te petnita Housing Corporation, zastgpiona obecnie przez Homes and Communities Agency oraz Tentants

Services Authority.
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wykupowac kolejne udziaty az do stania sie

wtascicielem catej nieruchomosci;

—  sposob pozyskiwania mieszkan dostepnych?.

Od poczatku lat 90-tych XX wieku wiekszg czes¢
nowych mieszkan dostepnych zapewniajg zarejestro-
wani spoteczni wtasciciele domoéw czynszowych (Re-
gistered Social Landlords RSL®). Sa to stowarzyszenia
zarejestrowane przez panstwowa agencje ds. doméw
i wspolnot (Homes and Communities Agency HCA), kto-
re buduja mieszkania dostepne za pieniadze z grantu
agencji i z uzyciem srodkow prywatnych. Od 2004 roku
o granty z agencji ds. doméw i wspdlnot (HCA) moga
ubiegac sie takze niezarejestrowane organy. Warun-
kiem otrzymania grantu jest spetnienie warunkow usta-
lonych przez korporacje (odnosnie do jakosci i wielko-
Sci oraz ceny proponowanych mieszkan) i doktadne
wypetnienie definicji Affordable Housing. Znaczna
cze$¢ domow dostepnych (w latach 2004 - 2005 byto
to okoto 46%) powstaje w Anglii na podstawie zobowig-
zan planistycznych (planning obligations)' - zapiséw
zawartych w dokumentach planistycznych (Local De-
velopment Framework) dotyczacych danego terenu.
Ustalaja one, jakie warunki czy $wiadczenia na rzecz
gminy musi spetnic¢ inwestor pragnacy wybudowac na
danym terenie obiekt. Czesto jest to wyznaczona pro-
gowa wielkosc inwestycji, powyzej ktorej deweloper
jest zobowiazany do przeznaczenia okreslonej liczby
mieszkan jako mieszkania dostepne. Finansowanie
tych mieszkan, na podstawie section 106 agreement,
moze by¢ powierzone w catosci inwestorowi (w przy-
padku bardzo atrakcyjnych, centralnych obszaréw)
lub w catosci gminie, mozliwe jest tez cate spektrum
rozwiazan posrednich. Mate gminy moga pozyskiwac
grunty pod Affordable Housing na zasadzie wyjqtko-
wego zwolnienia (exceptional release) - w uzasadnio-
nych przypadkach maja prawo wykupi¢ od wtascicieli
ziemie nie przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa
za cene atrakcyjna dla wtascicieli (wyzsza niz za grunt
bez prawa do zabudowy), lecz duzo nizsza niz rynkowa
cena gruntu budowlanego. W ten sposob pozyskuja ta-
nia ziemie pod affordable housing.

Gtownym zrodtem finansowania affordable
housing sa wspomniane juz granty Korporacji miesz-
kaniowej, ale istnieja takze inne sposoby finansowa-
nia: rezerwy wtasne i srodki wtadz lokalnych, ziemia
wtadz lokalnych, pieniadze z lokalnego podatku od

kolejnych doméw, ziemia (on-site developer contri-
bution) lub pieniadze (off-site developer contribu-
tion) uzyskane jako zobowigzanie planistyczne od
deweloperow oraz pomoc i granty innych organizacji
publicznych. Warto podkresli¢, ze w wyniku zobo-
wigzan planistycznych moga powstawac¢ mieszkania
dostepne, na wybudowanie ktorych nie przydzielono
grantu finansowego.

Bardzo waznym elementem angielskiego zrow-
nowazonego systemu mieszkaniowego jest zapewnienie
zabudowy mieszkaniowej zroznicowanej pod wzgledem
socjalnym i spotecznym. Dazy sie do tego, zeby lokale
z sektora dostepnego z zewnatrz niczym nie roznity
sie od komercyjnych wtasnosciowych lokali mieszka-
niowych i zeby catkowicie wtapiaty sie w otoczenie. Z
zatozenia takze nie zezwala sige na powstawanie homo-
genicznych spotecznie zespotow mieszkaniowych.

W kontekscie niniejszego opracowania waznym
elementem systemu dostepnego budownictwa miesz-
kaniowego w Anglii jest opracowany zestaw wytycz-
nych jakosciowych, ktore musza spetni¢ wszyscy de-
weloperzy przy budowie mieszkan dostepnych. Jest
to wtasnie ta czes¢ systemu, ktora pozwala na pota-
czenie odpowiedzi na ilosciowy i jakosSciowy aspekt
problemu mieszkaniowego.

Podstawowe wytyczne jakosciowe zostaty uje-
te w Design and quality strategy - oficjalnej strategii
przygotowanej przez panstwowa agencje ds. domow
i wspolnot (HCA). Strategia precyzuje standardy do-
brego projektu i wysokiej jakosci (good design and
quality) oraz przedstawia ich role w procesie inwe-
stycyjnym i podczas eksploatacji obiektu.

Wedtug analitykow agencji ds. domoéw i wspaol-
not (HCA), dobrze zaprojektowane budownictwo
mieszkaniowe wspiera zrownowazony rozwoj, sty-
muluje postawe obywatelska mieszkancow, moze
przynosi¢ spoteczne, ekonomiczne i Srodowiskowe
zyski''. Dobry projekt kosztuje niewiele - okoto 1%
kosztow generowanych przez caty okres zycia budyn-
ku, a mimo to moze mie¢ ogromny wptyw na zycie
mieszkancow, wtascicieli i catej wspolnoty.

Obowiazujaca obecnie Design and quality stra-
tegy, zaprezentowana w kwietniu 2007 roku, nie sta-
nowi zbioru Scistych wytycznych. Jest skonstruowana
elastycznie, tak by jej zatozenia dato sie zastosowac
w bardzo réznych sytuacjach. W szczegolnych przy-

8 Za: Delivering Affordable Housing, Communities and Local Government, London 2006.
9 Zdecydowana cze$¢ RSL to stowarzyszenia mieszkaniowe (Housing Associations — stowarzyszenia zblizone do naszych TBS-6w)
oraz odpowiedniki naszych spétdzielni mieszkaniowych. Za: J. Zycinski, Budownictwo mieszkaniowe w Europie Zachodniej. Historia

mieszkaniowej solidarnosci.
0 ODPM Circulair 05/2005, Planning Obligations, s.105.
" Design and Quality Strategy, s. 9.
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padkach zaleca ustalenie detalicznych wytycznych
do odrebnych inwestycji, uzaleznionych od rangi
przedsiewziecia. U podstaw strategii lezy przekona-
nie o koniecznosci dostosowania realizacji do zmie-
niajacych sie uwarunkowan ekonomicznych, demo-
grafii, technologii, zasobow naturalnych i rownowagi
srodowiska celem jest osiagniecie zabudowy wysokiej
jakosci, dostepnej cenowo i atrakcyjnej, potozonej
w srodowisku, ktore w innowacyjny sposob zaspokaja
potrzeby i wspomaga aspiracje mieszkancow i catej
spotecznosci. Strategia okresla gtowne cechy dobrze
zaprojektowanego budownictwa mieszkaniowego:

— funkcja: budynki musza by¢ idealnie dostoso-
wane do celu, w jakim zostaty wybudowane;

— wyglad: budynki musza by¢ dobre same w so-
bie, a ich architektura musi by¢ odpowiednia
do rangi miejsca;

— kontekst: inwestycja musi by¢ miejscem, a nie
tylko budynkiem, wraz z budynkiem musi poja-
wic sie tez przestrzen publiczna, a inwestycja
musi by¢ korzystna dla sasiedztwa i otoczenia;

— tatwos¢ budowania: konstrukcja budynkow
musi by¢ tatwa do postawienia, wykorzystane
powinny by¢ elementy standardowe oraz ma-
teriaty ekologiczne i/lub lokalne;

— utrzymanie: powstaty obiekt musi byc tani
w utrzymaniu, wliczajac wydatki energetyczne
i koszty napraw eksploatacyjnych;

— zréwnowazenie (sustainability): budynki po-
winny umiarkowanie korzysta¢ z zasobow na-
turalnych.

Strategia odnosi sie do zabudowy mieszkanio-
wej wraz z otoczeniem, projektowane zespoty musza:

—  korespondowac z lokalnymi wzorami urbani-
stycznymi, krajobrazem i kultura;

— zachowywac uktad pierzei miejskich i utrzymy-
wac podziat na przestrzen prywatna i publiczna;

— wptywac¢ pozytywnie na przestrzen miejska,
tworzac przestrzenie publiczne i ciagi komuni-
kacyjne, ktore sa bezpieczne, atrakcyjne, nie
zattoczone i stuza dobrze catemu spoteczen-
stwu, w tym osobom starszym i uposledzonym;

— zapewniac tatwos¢ dostepu i przenikalnos¢,
tworzac potaczone przestrzenie, oraz przed-
ktadac potrzeby pieszych przed ruch uliczny;

— zapewniac czytelne uktady urbanistyczne;

— by¢ podatne na zmiany wynikajace ze zmienia-
jacych sie uwarunkowan;

— tworzy¢ mix kompatybilnych, lecz réznorod-
nych zatozen i rodzajow przestrzeni, ktore
razem zapewniajg szeroki wybdr i sa odpowie-
dzia na lokalne potrzeby.

Kluczem do sukcesu strategii jest ustanowienie
jasnych i uproszczonych standardow. Standardy dziela
sie na 3 podstawowe grupy: wnetrze, ekologia (zrow-
nowazenie) i otoczenie. Do kazdej grupy ustalone zo-
staty proste mierniki HQ/ (Housing Quality Indicator),
opisane w broszurze Design and Quality Standards.
W przypadku inwestycji o wysokiej randze ustalane
sq szczegbtowe wytyczne - prezentowane jako wa-
runki konkursu dla aspirujacych podmiotow.

Przyznawanie grantéw na konkretne realiza-
cje odbywa sie na zasadach konkursu, promowana
jest dobrze zaprojektowana zabudowa mieszkaniowa
wysokiej jakosci - dzieki temu konkursy wygrywaja
projekty, w ktérych minimalne wartosci HQI sa prze-
kroczone nawet o 88%.

Ustalone standardy sa scisle kontrolowane
podczas catego procesu inwestycyjnego. W przy-
padku niedotrzymywania jakosci agencja ds. domoéw
i wspoélnot (HCA) odmawia wyptacenia grantu. Jedy-
nie satysfakcjonujace wykonanie robot jest podstawa
do dalszej wspotpracy z HCA.

W trakcie eksploatacji budynku badane sa od-
czucia mieszkancow domoéw dostepnych zwigzane
Z jakoscia srodowiska mieszkaniowego - dane zebrane
w ten sposob pozwalaja na lepsza ocene realizacji,
(czyli ocene wykonawcy - potrzebna przy podejmo-
waniu decyzji o przyznaniu kolejnego grantu) i sa
przydatne przy projektowaniu nastepnych doméw do-
stepnych.

Dobra praktyka w sektorze dostepnego budow-
nictwa mieszkaniowego wspierana jest poprzez na-
gradzanie, promocje i prezentacje najlepszych przy-
ktadow.

2. POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE

W Polsce sytuacja mieszkaniowa oraz prze-
strzenna wydaje sie byc gorsza niz w Anglii - niestety,
nie ma systemu budownictwa mieszkaniowego, kto-
ry mogtby stanowic¢ zadowalajaca odpowiedz na oba
aspekty problemu mieszkaniowego: przestrzenny (ja-
kosciowy) i ilosciowy.

Polityka mieszkaniowa panstwa sprowadza sie
do kwestii ilosciowych - we wszystkich ustawach do-
tyczacych spraw mieszkaniowych'? mowa jest jedynie

12 Jedyna wzmianka nt. kwestii przestrzennych znajduje sie w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (z pézn. zmianami) i okresla wymagania, jakie powinny spetnia¢ budynki do budowy lub remontu,
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o sprawach finansowych, a obowiazek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych przerzucony jest na gmine'
bez zapewnienia koniecznego wsparcia w postaci mo-
delu postepowania. Na poziomie gminnym problem
mieszkaniowy rowniez jest rozpatrywany jedynie
w kategoriach ilosciowych - oceniany pod wzgledem
liczby osob oczekujacych na mieszkania socjalne,
liczby zarejestrowanych bezdomnych oraz ilosci tere-
now przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

W miescie Gliwice, ktore autorka poddata szcze-
gotowym badaniom, nie ma odrebnie zdefiniowanej po-
lityki mieszkaniowej - aspekty przestrzenne powstaja-
cego budownictwa mieszkaniowego sprowadzone sg do
podziatu na zabudowe o niskiej i o wysokiej intensyw-
nosci', ktory to podziat w wiekszosci wynika z zasady
,»dobrego sasiedztwa”, wszystkie wytyczne ograniczaja
sie do uproszczonych zapisow w planie miejscowym
i nie sa zwigzane z typem zabudowy (takie same do-
tycza inwestycji prywatnych, jak i tych powstajacych
z pomoca $rodkéw publicznych, na ktére - wydawatoby
sie - wtadze lokalne powinny mie¢ wiekszy wptyw).

Niewielki fragment badan - poréwnanie wybra-
nych elementow polityki mieszkaniowej w Gliwicach
i w Doncaster wykonane w celu skonfrontowania an-
gielskiego systemu affordable housing, ktory przynosi
wymierne efekty, z realiami polskimi - zaprezentowa-
no w tabeli 1.

WNIOSKI

Poréwnujac angielski i polski system mieszka-
niowy, warto zwrdci¢ uwage na dwa aspekty, ktore
sprawiaja, ze angielski system mieszkaniowy jest
efektywny, a srodowisko mieszkaniowe efektowne:

- réznorodnos¢ narzedzi planistycznych i modeli
postepowania, mogacych prowadzi¢ do zwiek-
szenia zasobu mieszkaniowego, dostepnych dla
wtadz lokalnych w Anglii;

— skuteczne narzedzia implementacji standar-
dow i oceny jakosci inwestycji mieszkaniowych
w kategoriach funkcjonalnosci i konstrukcji,
otoczenia i lokalizacji oraz ochrony Srodowiska
w angielskim budownictwie mieszkaniowym.

W polskiej praktyce pewne elementy zwiaza-
ne zaréwno z pierwsza, jak i druga grupa problemoéw
mozna by wcieli¢ w zycie nawet przy obecnym sys-
temie legislacyjnym - wprowadzajac odpowiednie
zapisy do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W mpzp mozliwe jest umieszcze-
nie zaréwno zapisow dotyczacych przeznaczania po-
szczegoblnych lokali z zasobow budowanych przez pry-
watnych deweloperéow na cele budownictwa dostep-
nego, jak i doktadnych wytycznych jakosciowych oraz
wytycznych odnoszacych sie do ksztattowania relacji
zabudowy z otoczeniem. Mozliwosci te czesto nie sa
wykorzystywane z powodow politycznych.

Polski system dostarcza takze narzedzia w po-
staci TBS-6w'® i Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
ktore w pewnym stopniu zblizone sa do zarejestro-
wanych spotecznych wtascicieli domow czynszowych
(RSL) i grantow z agencji ds. domow i wspolnot (HCA)
w Anglii, jednak RSL maja duzo szersze mozliwosci
dziatania, a mieszkania czynszowe sa jednym z wielu
produktow, ktore powstaja w wyniku ich staran.

Btedem jest niepodejmowanie dziatan prze-
strzennych zwiazanych z problemem mieszkaniowym,
kwestig pozostaje pytanie: dlaczego ich nie podejmu-
jemy? Urzednicy szczebla lokalnego wina obarczaja
brak narzedzi ustawowych, liberalne przepisy prawa
budowlanego i prawa lokalnego utrudniajace zacho-
wanie tadu architektoniczno-urbanistycznego oraz
rozbudowang strukture urzeddow, ktora utrudnia ko-
ordynacje réznych aspektow zwiazanych z zabudowa
mieszkaniowa. Sa to obiektywne trudnosci i rzeczy-
wiscie dobry system dostepnego budownictwa miesz-
kaniowego musi zaczyna¢ sie na szczeblu panstwa.
Jednak juz w zakresie obowiazujacego prawa mozli-
we jest osiagniecie bardziej zrownowazonej zabudo-
wy mieszkaniowej. Kwestia przestrzennych aspektow
sprawy mieszkaniowej musi by¢ poruszana i prezen-
towana urzednikom i ustawodawcom, gdyz jednym
z powodow niepodejmowania kwestii przestrzen-
nych zwigzanych z problemem mieszkaniowym jest
niewatpliwie niewiedza oraz nieznajomos¢ udanych
przyktadow rozwiazywania takich kwestii.

ktérym przyznana moze by¢é pomoc z KFM, dotyczy: wiasciwosci energetycznych budynkéw, minimalnych powierzchni mieszkan
przeznaczonych do zasiedlenia przez okreslong liczbe oséb oraz wyposazenia technicznego budynkéw i mieszkan (w tazience musi
by¢ prysznic lub wanna oraz WC, a w kuchni zlew i kuchenka). Sg to wymagania podstawowe.

3 Ustawa o samorzadzie gminnym z 8 marca 1990 roku wraz z poprawkami, Art. 7, ust. 1.: ,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspol-
noty nalezy do zadan wtasnych gminy, w szczegélno$ci zadania wtasne obejmujgq sprawy (...) gminnego budownictwa mieszkanio-

wego”.

4 Dodatkowg kwestig jest sprawa nieprecyzyjnych i rozbieznych definicji ,wysokiej i niskiej intensywnosci” w poszczegdlnych mpzp

oraz w suikzp.

15 Z koncem maja 2009 przestajg obowigzywaé pewne zapisy zwigzane z funkcjonowaniem TBS i KFM. Obecnie nie jest znana al-

ternatywa proponowana przez rzad.
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Tabela 1. Poréwnanie wybranych elementow polityki mieszkaniowej w Doncaster i Gliwicach

Doncaster

Gliwice

1. Gteboko$¢ rozpoznania
przez miasto potrzeb miesz-
kaniowych (wykonane anali-
zy i ich rodzaje)

- zapotrzebowanie na mieszkania przedstawia RSS (Regional Spatial
Strategie - przygotowywana przez regionalne zespoty planistyczne)
i w oparciu o te dane w LDF (Local Development Framework -zbior
dokumentéw przygotowanych przez rade miasta) musi by¢ zapew-
niona odpowiednia ilos¢ terenu

- dane dotyczace 0s6b ubiegajacych
sie o lokale socjalne

2.Cele polityki
mieszkaniowej

- zapewnienie zrownowazonego wzrostu sektora mieszkaniowego;

- odnowa zasobdw mieszkaniowych w kluczowych obszarach miasta;

- podniesienie jakosci istniejacych zasobow;

- utatwienie dostepu do mieszkan najbardziej narazonym warstwom
spoteczenstwa;

- polepszenie jakosci projektowej i srodowiskowej zabudowy miesz-
kaniowej

- brak polityki mieszkaniowej gminy;

- w strategii rozwoju miasta wskazni-
ki ilosciowe zwigzane ze zwigksze-
niem ilosci mieszkan oddanych do
uzytku oraz powierzchnig terendw
przeznaczonych na budownictwo
mieszkaniowe

3. Zasady doboru terenéw
pod inwestycje mieszkanio-
we (przeznaczenie terendw:
zabudowa  jednorodzinna
vs. wielorodzinna etc.)

- gtéwne punkty rozwoju terenéw mieszkaniowych zlokalizowane
w strefach miejskich, na terenach juz zainwestowanych (brown-
field);

- nie inwestuje sie na terenach potencjalnie narazonych na powodzie;

- nie inwestuje sie na terenach pasow zieleni (green belt);

- inwestuje sie w sposob zgodny ze strategig zréwnowazonego rozwo-
ju - ponad potowa nowo budowanych zatozen powstaje na terenach
juz wezesniej zagospodarowanych (brownfields);

- New Grownth Point - pkt koncentracji wzrostu zabudowy mieszka-
niowej ustalone tak, by najwiecej zyskata gmina jako cato$¢;

- Doncaster ma rozproszong sie¢ osadniczg - dlatego nowe inwesty-
cje mieszkaniowe rozdzielone sg zgodnie z hierarchig osiedlencza;
w duzej ilosci zespotow potaczong siecig transportu, nie w jednym
punkcie

- podstawa dziatan: suikzp z 2003
roku;

- plany miejscowe (miasto stara sie
pokry¢ planami caty swoj obszar);

- warunki zabudowy wyznaczane na
wniosek wiascicieli dziatki (jezeli
sq spetione wymogi ustawowe, t].
media i droga dojazdowa, nie ma
podstawy, by nie wyrazi¢ zgody na
przeznaczenie terenu pod zabudo-
we mieszkaniowa);

- zasada dobrego sasiedztwa (sg
domy jednorodzinne, beda domy
jednorodzinne etc.);

4. Powigzania realizacji miesz-
kaniowych z infrastrukturg
komunikacyjng i spoteczng
(szkotami, stuzbg zdrowia
etc.)

- strategiczne myslenie o lokalizacji nowych miejsc pracy, nowych
szkét oraz infrastruktury transportowej: drég i transportu publicznego
W powigzaniu z mieszkaniowka;

- programowanie potaczen jest utatwione przez system planowania
i indywidualnych manageréw;

- Capital Asset Management Strategy synchronizuje inwestycje
w gminie

-niedostateczna infrastruktura towa-
rzyszaca;

- nowe linie autobusowe — na wnio-
sek mieszkancow;

- nie przewiduje sie zwigkszania licz-
by szkoét,

- ustugi regulowane sg prawami rynku

5. Przeciwdziatanie segregacii
spofecznej;

zapobieganie segregacji spotecznej regulowane przepisami ogoéino-
krajowymi

- brak $wiadomosci problemu,

powstajg osiedla monokulturowe:
TBS lub zamknigte osiedla aparta-
mentowcow

6a. Wspotpraca z podmiotami
prywatnymi

6b. Sposoéb wyboru ofert - pro-
jektow i wykonawcow dla
budownictwa wspdtfinanso-
wanego ze srodkdw budze-
towych

6c. Wytyczne przestrzenne i/
lub projektowe

- miasto podejmuje aktywng wspotprace z prywatnymi deweloperami
oraz z wybranymi RSL;

- w wyniku konkursu rada miasta wybiera pewna liczbe deweloperéw,
ktorzy beda budowa¢ mieszkanidwke publiczng (kryteria: 30% lokali
przeznaczonych dla AH);

- standardy projektowe: srebrny standard z ,Building for life” oraz po-
ziom trzeci z “code for Sustainable Housing” (ogéInokrajowe zbiory
wytycznych projektowych zwigzane z mieszkaniowka);

- rada miasta jest przygotowana na zrzeczenie sig¢ swojej cze$ci do-
chodow w celu zapewnienia tych trzech standardéw

- brak wspoétpracy (zbyt zawita usta-
wa o partnerstwie pp);

- wykonawcy wybierani na zasadzie
przetargu (gtéwne kryterium dobo-
ru ofert: cena);

- wytyczne z planéw miejscowych
i warunkoéw technicznych (bardzo
ograniczone: wysoko$¢, nachylenie
dachu, % powierzchni biologicznie
czynne;j etc.)

Zrodto: zestwienie autorki na podstawie: Housing Strategy and Delivery Plan 2008-2011, Doncaster 2007, Doncaster Local Housing
Assessment May 2007, Suikzp miasta Gliwice, Gliwice 2003, Strategii Zintegrowanego i Zréwnowazonego Rozwoju Miasta Gliwice
do roku 2022, Gliwice listopad 2007 oraz wywiadu z naczelnikiem Wydziatu Planowania Przestrzennego UM Gliwice, panig Matgo-
rzata Seweryn, przeprowadzonego dnia 03.04.2009 w Gliwicach.
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