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Streszczenie: W artykule przedstawiono zalozenia polityki mieszkaniowej na réznych
szczeblach 1 wskazano ich potencjalne skutki spoteczne, przestrzenne i ekonomiczne
w kontekscie prognozowanego spadku liczby ludnosci.

Stowa kluczowe: polityka mieszkaniowa, dostgpne budownictwo mieszkaniowe, zmiany
demograficzne, planowanie przestrzenne.

Wprowadzenie

Celem artykulu jest przedstawienie rzeczywistych priorytetow polityki
mieszkaniowej, realizowanych na trzech szczeblach administracji, oraz projekcja
skutkow, podejmowanych w ramach polityki mieszkaniowej dzialan, wobec
prognozowanych zmian demograficznych. Dyskusja na temat prowadzonej
w Polsce polityki mieszkaniowej pozostaje bardzo istotna, mimo prognoz
zmnigjszenia sig liczby ludnosci. Konieczne jest jednak nowe podejscie do kwe-
stii jej priorytetow, tak zeby skutki dziatan nie okazaly si¢ szkodliwe dla zrow-
nowazonego rozwoju kraju, gdyz postepujacy proces rozpraszania zabudowy
niesie ze soba wiele, nie tylko przestrzennych, zagrozen. Praca opiera si¢ na ba-
daniach literaturowych oraz analizie zapisow w dokumentach planistycznych na
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roznych szczeblach: centralnym (zalozenia polityki mieszkaniowej), regional-
nym oraz lokalnym (studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego).

1. Polityka mieszkaniowa — zalozenia

Polityka mieszkaniowa nazywamy zbior dzialan podejmowanych przez
wladze (na r6znych szczeblach administracji: centralnym, regionalnym i lokal-
nym), zwigzanych z rozwiazywaniem problemu mieszkaniowego. Jej nadrzed-
nym celem, jako czgsci polityki spotecznej, jest zapewnienie bezpieczenstwa so-
cjalnego, w tym polepszenie warunkow bytowych ogoétu spoteczenstwa.

Ze wzgledu na ztozony charakter problemu mieszkaniowego, ktory jest
zwiazany z aspektami przestrzennymi (lokalizacja, infrastruktura, jako$cia archi-
tektoniczna), ekonomicznymi i finansowymi, spotecznymi, medycznymi oraz
psychologicznymi, polityka mieszkaniowa znacznie wykracza poza problem bu-
dowy domoéw. Dziatania podejmowane w jej ramach wchodza w zakres wielu
innych polityk resortowych, m.in.: polityki przestrzennej, fiskalnej i ekonomicz-
nej, spotecznej, w zwiazku z tym przy ocenie polityki mieszkaniowej duzo
wigksze znaczenie, niz odrgbny dokument, ma suma dziatan podejmowanych
przez wtadze na wszystkich szczeblach.

W Polsce po 1989 r. mieszkania sg traktowane jak towar rynkowy, ale
zgodnie z zapisami Konstytucji RP [Uchwata z dn. 2.04.1997 r., art. 75, pkt 1],
prowadzona jest polityka mieszkaniowa, w ktorej sa wykorzystywane instru-
menty polityki fiskalnej (ulgi podatkowe), podazowej (budownictwo komunalne
1 socjalne), popytowej (dodatki mieszkaniowe, programy typu MdM) oraz czyn-
szowej (kontrola czynszow). Polityka mieszkaniowa, ktéra bedzie zmierzata do
realizowania celu nadrzgdnego — polepszenia warunkéw bytowych — musi za-
ktada¢ zarowno wzrost ilosciowy (duzo, fatwo dostepnych mieszkan), jak i jako-
$ciowy (mieszkania i Srodowisko mieszkaniowe wysokiej jakosci), w zwiazku
z czym konieczne jest rdwnomierne realizowanie trzech priorytetow rozwojo-
wych [Chmielewski, 1996; Twardoch, 2010, s. 151]:

1. Tlo§ciowego rozwoju sektora mieszkaniowego (zwigkszenie iloSci mieszkan
oraz rozw0j infrastruktury technicznej i spotecznej).

2. Jakosciowego rozwoju sektora mieszkaniowego (podnoszenie standardow ca-
tego $rodowiska mieszkaniowego — roéwniez przestrzeni publicznych, §rodo-
wiska naturalnego, zabytkow i podnoszenie sprawiedliwosci spoteczne;j).

3. Zwigkszenia dostgpnosci do mieszkan (wyréwnanie szans mieszkaniowych).
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Nieréwnomierna realizacja priorytetow prowadzi do zaburzenia rownowagi
w sektorze mieszkaniowym. Realizacja glownie priorytetu ilosciowego to uprze-
mystowienie procesu budownictwa i budowa wielkich osiedli mieszkaniowych.
Nadrealizacja priorytetu jako§ciowego, poprzez stosowanie zbyt wielu wytycznych
i normatywow jako$ciowych, to zahamowanie rozwoju sektora mieszkaniowego
(np. w Polsce w latach 90.). Realizacja natomiast jedynie priorytetu dostgpnosci to
powojenny przymus kwaterunkowy. W krajach rozwinigtych, gdzie udato si¢ zre-
dukowa¢ glod mieszkaniowy, nacisk jest potozony na kwestie jakosci oraz dostep-
nosci mieszkan, jednak rozwoj iloSciowy nigdy nie zostaje pominigty.

2. Trzy szczeble polityki mieszkaniowej w Polsce — wybrane przyklady
2.1. Centralna polityka mieszkaniowa

Ocena centralnej polityki mieszkaniowej panstwa na potrzeby artykutu zo-
stata przeprowadzona na podstawie dokumentu pt. Gtdwne problemy, cele i kie-
runki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku
[Giowne problemy, cele i kierunki..., 2010].

Tab. 1. Zestawienie instrumentéw polityki mieszkaniowej na szczeblu centralnym, wraz
ze wskazaniem, na ktory z trzech priorytetow rozwojowych polityki
mieszkaniowej odpowiada

INSTRUMENT

v | ILOSC
v | JAKOSC

& | DOSTEPNOSC
v | KOMENTARZ

—_

BUDOWNICTWO SOCJALNE
1.1. Wsparcie budownictwa socjalnego — propozycja

Pozyskiwanie i budowa lokali

rozwiazania socjalnych

2.1. Wsparcie budownictwa dla 0sob bezdomnych — Noclegownie i domy dla
propozycja rozwigzania bezdomnych

SPOLECZNE BUDOWNICTWO NA WYNAJEM

2.1. Wprowadzenie nowej formutly realizacji Program Fundusz Mieszkan na
inwestycji mieszkaniowych, zaktadajacej dochodzenie Wynajem (www.jakusiebie.pl)
do wilasno$ci mieszkania poprzez najem —

propozycja rozwigzania

2.2. Wsparcie budownictwa mieszkan chronionych — Mieszkania chronione
propozycja rozwigzania

2.3. Preferencyjne kredyty udzielane towarzystwom

budownictwa spotecznego i spétdzielniom mieszka- -

niowym — propozycja rozwiazania
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cd. tab. 1

1 [2 3] 4] 5

SPOLECZNE BUDOWNICTWO WEASNOSCIOWE

3.1. Preferencyjny kredyt mieszkaniowy na zakup
lub budowg mieszkania/domu jednorodzinnego

(program ,,Rodzina na swoim”)

RNS zastapiony programem
Mieszkanie dla Mtodych

(www.rodzina.gov.pl)

UTRZYMANIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

4.1. Wspieranie inwestycji termomodernizacyjnych

Promocja ekologicznych

zrodet ogrzewania

4.2. Wspieranie remontow w zasobie wielorodzinnym

Problem: niewprawne ocieplanie
budynkoéw styropianem, czgsto
prowadzace do zanikania cech
stylowych budynkow i obnizenia
warto$ci obiektow

4.3. Kompensacja wtascicielom nieruchomosci
utraconych przychodow z tytutu obowiazywania
regulowanych czynszow, ukierunkowana na poprawg
stanu technicznego budynkow mieszkalnych

Pomoc remontowa dla wiascicieli
kamienic, w ktorych byli
lokatorzy kwaterunkowi

OGOLNE INSTRUMENTY SEKTOROWE

5.1. Obnizona stawka podatku VAT w budownictwie

spolecznym — propozycja rozwiazania

Jedynie na wybrane materiaty
oraz dla osob ponizej 35 roku

zycia

5.2. Wsparcie rozwoju infrastruktury towarzyszacej Wsparcie dla gmin
budownictwu mieszkaniowemu

PODSTAWOWE DZIALANIA TOWARZYSZACE RACJONALIZACJI STRUKTURY WYDATKOW

BUDZETOWYCH NA MIESZKALNICTWO

6.1. -

Nieistotne

6.2. -

Nieistotne

6.3. Wygaszenie systemu zwrotu osobom fizycznym
czgscei wydatkow zwiazanych z budownictwem

mieszkaniowym — propozycja rozwigzania

PODSTAWOWE ZMIANY ZASAD REGULUJACYCH RYNEK NAJMU MIESZKAN

8.1. - Nieistotne

8.2. - Nieistotne

8.3. Wprowadzenie zasady, ze czynsz w publicznym

zasobie mieszkaniowym powinien pokrywac co

najmniej koszty utrzymania nieruchomosci — -
propozycja rozwigzania

8.4. - Nieistotne

8.5. - Nieistotne

8.6. Reforma systemu dodatkow mieszkaniowych
polegajaca na utrzymaniu dodatkow tylko dla lokatorow,
a w przypadku wiascicieli lokali na mozliwosci

otrzymywania zwrotnej pomocy mieszkaniowej

Dodatki mieszkaniowe
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cd. tab. 1

1 [ 2 ]3] 4] 5
PODSTAWOWE ZMIANY ZASAD GOSPODAROWANIA ZASOBEM SPOLECZNYCH MIESZKAN
CZYNSZOWYCH
8.7. Umozliwienie zbywania mieszkan wybudowanych Zakup lokalu TBS

z udziatem preferencyjnego kredytu z Krajowego Funduszu !
Mieszkaniowego lub Banku Gospodarstwa Krajowego
8.8. Zmiana regut ustalania czynszow w zasobach towarzystw

budownictwa spotecznego — propozycja rozwigzania

8.9. Wykorzystanie mozliwosci budowy mieszkan spolecz-
nych we wspotpracy z gminami w ramach przedsigwzig¢ PPP

8.10. Uszczegodtowienie i doprecyzowanie regulacji Zlikwidowano
dotyczacych towarzystw budownictwa spotecznego
w odniesieniu do taczenia, podziatu, przeksztatcania,

rozwiazania lub upadlo$ci

LEGENDA
Dzialanie wplywa na Dziatanie znaczaco wplywa Dzialanie moze spowodowac
dany priorytet w stopniu na dany priorytet ! | obnizenie wskaznikow
niewielkim danego priorytetu

Zrédto: Opracowanie whasne.

Nawet pobiezna analiza tab. 1 wskazuje, ze w dziataniach z zakresu polityki
mieszkaniowej na szczeblu centralnym jest nadreprezentowany ilosciowy prio-
rytet rozwoju. Po uwaznej analizie mozna zauwazy¢ kilka dodatkowo niepoko-
jacych detali. Programem ,,Mieszkanie dla mtodych (MdM)” (por. tab. 1, poz.
3.1), ktory zastapit dotychczasowy program ,,Rodzina na swoim”, sa objgte je-
dynie domy i mieszkania z rynku pierwotnego, w dodatku w stosunkowo niewy-
sokich cenach — efektem takiego utozenia kryteriow przyznawania pomocy be-
dzie przyrost peryferyjnej zabudowy mieszkaniowej o niskiej jakosci. Poprzez
oparcie programu jedynie na rynku pierwotnym, program MdM jest de facto ro-
dzajem subsydium podazowego, a nie popytowego.

Dostepno$¢ mieszkan w Polsce ogranicza m.in. struktura rynku mieszka-
niowego opartego na mieszkaniach wtasnosciowych (ponad 70% mieszkan), co
wynika m.in. z prowadzonej od lat 90. polityki prywatyzacyjnej. Sprzedawane
sa mieszkania z zasobow komunalnych, a od czasu nowelizacji Ustawy o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego [Ustawa z dn.
26.10.1995 r.], moga by¢ takze sprzedawane lokale TBS. W planach jest stwo-
rzenie Funduszu Mieszkan na Wynajem, ktérego zadaniem ma by¢ wspieranie
budownictwa czynszowego; krytyce poddana jest jednak niewielka i jednorazo-
wa skala przedsigwziecia oraz wysokie koszty pozyskania mieszkan'.

' Fundusz mieszkan na wynajem ma w ciagu 4 lat wybudowa¢ 20 000 mieszkan, za kwote 5 mld z,

dla poréwnania zamknigty Krajowy Fundusz Mieszkaniowy wydal 6 mld zt w ciagu 15 lat
i w tym czasie powstalo 100 000 mieszkan.



26 Agata Twardoch

2.2. Regionalna polityka mieszkaniowa

Mimo zZe trendy na rynku mieszkaniowym sa ponadlokalne, ale jednak nie-
jednorodne w skali catego kraju [Katz i in., 2003], regionalna polityka mieszka-
niowa w Polsce nie jest prowadzona intencjonalnie. Dziatania zwigzane bezpo-
srednio z mieszkalnictwem nie wchodza w zakres przewidzianych ustawowo
zadan i kompetencji wojewodztw. W analizowanej strategii rozwoju wojewodz-
twa $laskiego [Strategia Rozwoju Wojewodztwa Slaskiego ,,Slaskie 2020+,
2013] pojawiaja si¢ cele zwigzane z mieszkalnictwem (por. tab. 2), jednak ich
realizacja jest przekazana do innych podmiotow [Strategia Rozwoju Wojewodz-
twa Slaskiego ,,Slaskie 2020+, 2013, s. 111]. Na realizacje dziatan zwiazanych
z mieszkalnictwem nie przeznacza si¢ zadnych srodkow budzetowych.

Tab. 2. Zestawienie wazniejszych wskazan polityki mieszkaniowej na szczeblu
regionalnym na przyktadzie wojewodztwa §laskiego, wraz ze wskazaniem,
na ktory z trzech priorytetdéw rozwojowych polityki mieszkaniowej odpowiada

z 2
2 z §
5 2| o &
= 21€| & 2
2 S| 4| & 3
£ 2 3| A =
Konieczne jest zapobieganie silnej antropopresji Gléwnym wyzwaniem regionalnej
na tereny cenne przyrodniczo (s. 57) polityki mieszkaniowej jest
ochrona terenow otwartych przed
suburbanizacja
Rewitalizacja osiedli mieszkaniowych, w tym starych B
dzielnic (s. 99)
Wspieranie powstawania atrakcyjnych terenow miesz-
kaniowych w miastach oraz przeciwdziatanie procesom -
suburbanizacji (s. 99)
Wskazniki rezultatu — osiagnigcie celu operacyjnego:
Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 miesz- -
kancoéw: obecnie 2,1, planowane: 5,2 (s. 100)
LEGENDA
Dziatanie wptywa na dany Dziatanie znaczaco wptywa na Dziatanie moze spowodowac
priorytet w stopniu dany priorytet ! | obnizenie wskaznikow
niewielkim danego priorytetu

Zrédto: Opracowanie whasne.

2.3. Lokalna polityka mieszkaniowa

Najwazniejszym narzgdziem lokalnej polityki mieszkaniowej sa dokumenty
z zakresu planowania przestrzennego, przede wszystkim studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany zagospo-
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darowania przestrzennego. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére maja znaczenie kierunkowe dla podejmowanych dziatan
szczegOtowych, stanowia takze podstawg sporzadzania strategii rozwoju i decy-
duja o sposobie uzytkowania obszaréw wchodzacych w sktad jednostek osadni-
czych (miast i wsi), zaktadajg intensywno$¢ planowanej zabudowy oraz wyzna-
czaja kierunki rozwoju infrastruktury technicznej i spotecznej. Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego sa dokumentami prawa miejscowego, ktorych
wykonanie jest oparte na zalozeniach studium. Chlonnos¢ demograficzna’
wszystkich terendw mieszkaniowych, przewidzianych w studiach uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w skali kraju wynosi migdzy
167 a 229 min os6b [Kowalewski i in., 2013, s. 11]. Rowniez obowiazujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego maja podobnie btedna struk-
ture, przeznaczajac pod zabudowe mieszkaniowsg ilo$¢ terenéw niewspotmierna
do potrzeb i mozliwosci rozwojowych gmin — dla wszystkich opracowanych
planéw (stan w 2012 r.), a jest nimi pokryty znacznie mniejszy obszar niz
w przypadku studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego (27,9% pow. kraju), mozliwe byloby zasiedlenie 62 mln mieszkancow.
Przekroczenie mozliwosci rozwojowych dotyka w wigkszym stopniu tereny
gmin wiejskich i wiejsko-miejskich niz miejskich.

3. Wybrane skutki przestrzenne, spoleczne i gospodarcze
prowadzonej polityki mieszkaniowej

Koszty zwigzane z wyznaczeniem zbyt duzych terenow
pod budownictwo mieszkaniowe (koszty gminy)

Z przeznaczeniem terenow pod budownictwo mieszkaniowe lacza si¢ kosz-
ty, ktére musi ponie$¢ gmina: poczawszy od kosztow przygotowania miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, a konczac na kosztach wykupu
gruntéw pod drogi® oraz budowy infrastruktury technicznej®. Dodatkowymi stra-

Liczba mieszkancow, ktora moglaby zamieszka¢ na obszarach przeznaczonych pod budownic-
two mieszkaniowe. Dla obliczen przyjgto 200 mieszkancow na ha dla zabudowy wielorodzinnej
oraz 40 mieszkancow na ha zabudowy jednorodzinne;.

Przy budowie ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej powstaje takze pytanie o legitymacj¢ bu-
dowy infrastruktury technicznej, ktéra shuzy niewielkiej liczbie ludnosci.

W zaleznosci od szacunkow koszty te wahaja si¢ pomigdzy 40 mln (wedtug szacunku Instytutu
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, 2011) a 67 min (wedlug Ministerstwa
Transportu i Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, 2012) i przewyzszaja wptywy z tytulu
uchwalenia planoéw. Za: [Kowalewski i in., 2013, s. 3].



28 Agata Twardoch

tami finansowymi dla gminy bedzie utrata oplaty planistycznej (nie wszystkie
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa znajda nabywce) oraz poten-
cjalne koszty zniszczen zabudowy i infrastruktury powstatej na terenach niena-
dajacych si¢ pod zabudowe, np. zalewowych.

Wysokie koszty budowy i utrzymania infrastruktury technicznej
(koszty panstwa oraz gminy)

Ekstensywna zabudowa mieszkaniowa jest kosztowna nie tylko ze wzgledu na
nieekonomiczng budowe, ale takze ze wzgledu na wysokie koszty utrzymania in-
frastruktury technicznej (straty na przesyle mediéw, indywidualne ogrzewanie do-
mow, bez mozliwosci przylaczenia do sieci, koniecznos¢ utrzymania drog, ktore
stuza niewielu osobom) oraz spotecznej (mate szkoty, mate przedszkola itp.).

Nadmierne koszty transportu, w tym dojazdow do pracy
(koszty gminy oraz indywidualne i Srodowiskowe)

Dopiero gestos¢ zaludniania 100 osob/ha brutto (czyli okoto 50-100 mieszkan
ha/netto) daje ekonomiczne uzasadnienie zastosowania czestego i niedrogiego au-
tobusu. Ponizej tej gestosci transport publiczny musi by¢ wysoko dotowany lub za-
stapiony transportem indywidualnym’. Szacunkowe koszty dojazdéw — eksploata-
cji pojazdow i paliwa — do pracy wynosza 28,5 mld rocznie [Kowalewski 1 in.,
2013, s. 23] (komunikacja publiczna — 12,5% 1 indywidualng — 87,5% tacznie) oraz
koszty liczone na podstawie straty czasu: 8,4 mld zt rocznie.

Koszty inne (koszty gminy, inwestorow)

Wzrost ryzyka inwestycyjnego — jezeli miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego przeznaczaja pod zabudowg znaczaco wigcej terendw niz moze
zosta¢ zabudowane — w praktyce oznacza to, ze nie ma planéw, stad utrudniona
jest koordynacja inwestycji. Przekonanie, ze kazdy teren moze zosta¢ przezna-
czony pod zabudowe mieszkaniowa sprawia, ze ceny wykupu gruntow pod in-

> Mozliwe jest takze wprowadzenie innowacyjnych rozwiazan posrednich — dobry system typu
park and ride — najefektywniejszy, gdy polaczony z szybka kolejka podmiejska, lub np. autobu-
sy na sms. Niestety systemy te wyst¢puja jedynie w kilku miejscach w Polsce (np. warszawska
kolej SKM), a problem rozproszenia zabudowy dotyczy catego obszaru Polski.
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westycje publiczne, w tym drogi, sa zawyzone. Trudne do oszacowania sa takze
koszty utraconych potencjalnych inwestorow, zniechgconych nieracjonalna go-
spodarka przestrzenna.

Koszty spoleczne

Rozproszona zabudowa wptywa na zanikanie wigzi spotecznych — dalekie
i utrudnione dojazdy do pracy i szkoty, brak przestrzeni publicznych i potpu-
blicznych na terenach podmiejskiej zabudowy mieszkaniowej sprawiaja, ze na
zycie wspolnotowe nie ma ani czasu, ani przestrzeni. Zahamowanie drobnej
przedsigbiorczosci, nieoptacalnej przy braku lokalnych centrow, powoduje prze-
jecie funkcji handlowo-ustugowych przez sklepy wielkopowierzchniowe. Nie do
pominigcia jest takze wptyw rynku mieszkaniowego zdominowanego przez bu-
downictwo wlasno$ciowe: miesigczne obcigzenia kredytowe znaczaco obnizaja
mozliwosci dodatkowego ksztalcenia czy inwestowania w rozwo6j kulturalny go-
spodarstw domowych.

Koszty Srodowiskowe (niepoliczalne)

Wsrdd najwigkszych zagrozen dla srodowiska nalezy wymienic:

— zanieczyszczenie powietrza spowodowane nadmiernym uzyciem indywidu-
alnych $rodkéw transportu oraz niskiej emisji, zwiazanej z ogrzewaniem
w zabudowie jednorodzinnej,

— zanieczyszczenie gleby 1 wod zwiazane z niedostatecznym stopniem skanali-
zowania terenéw zabudowy rozproszonej,

— zanikanie terenow otwartych, krajobrazow wiejskich oraz korytarzy ekolo-
gicznych i klinéw przewietrzajacych,

— pogarszanie warunkow zycia zwiazane z przekraczaniem lokalnej pojemnosci
srodowiska.

Degradacja miast

Polityka mieszkaniowa skierowana na ekstensywny rozwoj ilosciowy po-
woduje stopniowy odplyw czg$ci spoleczenstwa na tereny podmiejskie, ograni-
czajac tym samym mozliwosci rozwojowe miast.
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Podsumowanie

Prognozy demograficzne na najblizsze 20 lat wskazuja odpltyw ponad 2 min
mieszkancoéw do stanu 35 993 069 w 2035 r. [Baza demograficzna GUS, 2014],
w tym samym czasie chlonno$¢ demograficzna terenéw mieszkaniowych wynie-
sie 229 000 000 osob. Czy przy takich proporcjach mozna méwic¢ o dazeniu do
bezpieczenstwa socjalnego?

Polskiej polityce mieszkaniowej potrzebne jest podejscie nie tylko ekono-
miczne, ale takze przestrzenne i spoteczne. Nieprawda jest, ze nie mozna po-
zwoli¢ sobie na srodowisko zbudowane o wysokiej jakosci, gdyz jestesmy spo-
teczenstwem stosunkowo niezamoznym. Wiele rozwigzan z zakresu polityki
mieszkaniowej nie wymaga dodatkowych nakladéw: wykonanie rozsadnych
studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego kosztuje
tyle samo, ile wielokrotnie przeszacowanych.

Niedoceniany jest wewnetrzny potencjal rozwojowy miast — w Wielkiej
Brytanii 60% catego rozwoju przestrzennego odbywa si¢ na terenach uprzednio
zainwestowanych (tzw. brownfields). Badania przeprowadzone na $rodmiesciu
Katowic wskazuja, ze pojemno$é samego centrum miasta wynosi 91 382 m?’
przy zabudowywaniu luk w zabudowie, bez utraty terendéw zieleni®. Potencjat
rozwojowy miast lezy takze w ich strukturze spotecznej: mate spotdzielnie
mieszkaniowe 1 inicjatywy typu cohausing petnia coraz wigksza rolg w rozwoju
miast, np. w Berlinie [Ring, 2013]. Oddolne spoétdzielcze budownictwo miesz-
kaniowe, ktore jest konkurencyjne w stosunku do budownictwa deweloperskiego
ze wzgledu na znacznie nizsze koszy budowy mieszkan i troske o jakos¢ prze-
strzeni wynikajaca z faktu, ze inwestorzy buduja dla siebie, nie moze jednak sta-
nowic¢ alternatywy dla budownictwa komercyjnego w przypadku braku prawnych
i fiskalnych utatwien. Mate spétdzielnie mieszkaniowe, ktore obecnie obowiazuja
takie same kryteria przyznawania kredytow jak deweloperéw komercyjnych, nie
poradza sobie bez wsparcia na poziomie polityki mieszkaniowe;.

Niedoceniana jest takze rola regionalnej polityki mieszkaniowej: poziom
regionalny jest jedynym szczeblem, ktory potencjalnie mogiby zahamowaé pro-
cesy rozpraszania zabudowy w skali makro — poprzez rownowazenie przycho-
déw z podatkow lokalnych. W obecnym uktadzie trudno jest wyegzekwowaé od
gmin ograniczenie obszarow rozwojowych, jezeli ich przychod jest uzalezniony
bezposrednio od liczby mieszkancow.

6 Teren ten wystarczy do budowy 388 mieszkan typu m3 (64,5m” kazde), 48 356 m* powierzchni
ustugowej oraz 750 miejsc parkingowych, czyli wielofunkcyjnej struktury zamieszkania dla
okoto 1100 mieszkancéw, bez koniecznosci inwestowania w infrastrukturg techniczng i spo-
leczna. Za: [Sacata, 2014].
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CENTRAL, REGIONAL AND LOCAL HOUSING POLICY IN CONTEXT
OF FUTURE DEMOGRAPHIC CHANGE. CHOSEN SPATIAL,
SOCIAL AND ECONOMIC EFFECTS

Summary: Paper presents the assumptions of housing policy at various levels and indi-
cates their potential social, spatial and economic impact, in context of the projected po-

pulation decline.
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