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POLITYKA MIESZKANIOWA JAKO NARZEDZIE OGRANICZANIA
DEPOPULAC]I: WYBRANE INSTRUMENTY STOSOWANE
W POLSKICH MIASTACH

Abstrakt: Depopulacja to zjawisko coraz silniej widoczne w polskich miastach. Motywacja oséb opuszczajacych na state rodzinne miasto jest
dazenie do poprawy warunkéw zycia i pracy. Znaczna grupa oséb deklaruje jednak, ze zrezygnowataby z wyjazdu, gdyby w mieécie odnalazia
mozliwos¢ zatrudnienia, odpowiednie warunki mieszkaniowe oraz oferte spedzania czasu wolnego. Wladze miasta mogg w istotnym stopniu
realizowad te oczekiwania w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej. Celem artykutu jest przedstawienie tych instrumentéw miejskiej
polityki mieszkaniowej, ktdre sa stosowane, aby ograniczy¢ zjawisko depopulacji. Przedstawiono m.in. najczeéciej wykorzystywane instrumenty,
jak réwniez nowatorskie rozwigzania, ktére sg probg indywidualnego podejécia do probleméw charakterystycznych dla wybranych miast.

Stowa kluczowe: depopulacja, mobilno$¢ mieszkaniowa, migracje, zaséb mieszkaniowy.

HOUSING POLICY AS A DEPOPULATION REDUCING TOOL: SELECTED INSTRUMENTS USED IN POLISH CITIES

Abstract: During last few years depopulation became a phenomenon more visible in Polish cities. The motivation of people to leave a family town is
to improve living and working conditions. Cities can respond to demographic processes in a significant way by using proper instruments of the
housing policy. The purpose of the author was to present these urban housing policy instruments, which are used to reduce the phenomenon of
depopulation. The most frequently used ones are presented as well as innovative solutions, which are an attempt to solve specific problems of

selected cities.
Keywords: depopulation, housing mobility, migration, housing policy.

1. DEPOPULACJA, SKALA
| ROZNORODNOSC ZJAWISKA

Prawie 49% oséb chcacych zmieni¢ miejsce zamiesz-
kania planuje migracje w ciagu kilku najblizszych lat.
Znaczna ich grupa deklaruje jednak, ze zrezygno-
walaby z wyjazdu, gdyby w rodzinnym miescie odna-
lazta mozliwoé¢ zatrudnienia, odpowiednie warunki
mieszkaniowe oraz oferte spedzania czasu wolnego
(GUS, 2011, s. 60-61). Mobilno$¢ ma wptyw na pla-
nowanie polityki mieszkaniowej, poniewaz ludzie
w XXI w. sg gotowi zmieni¢ miejsce zamieszkania
nawet kilka razy w Zyciu, co kiedy$ bylo niespotykane.
Przyktadowo, w Belgii $redni czas zamieszkiwania jed-
nego mieszkania wynosi 10 lat, w sasiedniej Holandii
7, w Wielkiej Brytanii 7,5, we Francji 7,5, w Niem-
czech 8,5, w Luksemburgu 9, a w krajach skandy-
nawskich s$rednio jest to 5 lat (Meeus, De Decker
2015). Wedtug Cresswell (2006) ta ,,mobilnos¢ miesz-

kaniowa” wynika z checi zmiany miejsca zamiesz-
kania, poniewaz przestaje ono odpowiadaé potrzebom
wynikajacym ze zmieniajacego sie etapu lub stylu zycia
(powiekszenie rodziny, staros¢). Moze ona réwniez
mie¢ zrédlo w braku spdjnosci spolecznej obszaréw
srédmiejskich, czesto zdegradowanych. Wedlug A. Par-
kes, A. Kearns (2003) za: Ross (2003) wystepuje silna
korelacja pomiedzy mobilnoscig a spéjnoscia spoteczng
w obszarach zabudowy podmiejskiej, gdzie stabilnos¢
mieszkaniowa utrzymuje sie. Natomiast w $rodmiej-
skich, zdegradowanych dzielnicach, gdzie widoczne
jest zubozenie lokalnej ludnosci, dekapitalizacja zasobu
mieszkaniowego i jego niski standard, ludnos¢ czesciej
decyduje sie na migracje w poszukiwaniu lepszego
miejsca do zamieszkania. Podobne wnioski przyniosty
badania amerykariskich miast i obszaréw wiejskich.
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Wykazano w nich, ze ubozsze osoby i gospodarstwa
domowe wykazuja znaczng mobilno$¢ mieszkaniowsa
(Lawson Clark 2012, za: Cohen i Wardrip).

Depopulacja stanowi ubytek liczby ludnosci w mies-
cie i/lub regionie, bez znaczenia, czy przyczyna jej wy-
stepowania jest ruch naturalny czy migracje (Szukalski
2015, Haase 2013). Starsze i bardziej tradycyjne po-
dejscie odnosi sie do depopulacji powiazanej z pogar-
szajaca sie sytuacja ekonomiczng miast, a nowsze jest
wieloaspektowym ujeciem tego procesu. Jest on zwia-
zany ze spoleczng, przestrzenng i ekonomiczng re-
strukturyzacja o$rodkéw miejskich, ktérej towarzyszy
staty ubytek liczby ludnosci (Stryjakiewicz, red. 2014,
za: Zborowski).

Depopulacja nie jest nowym zjawiskiem, wystepo-
wala juz wczeéniej. Fazy regresu towarzysza ewolucji
miast, prowadzac do ich degradacji, a w niektérych
przypadkach do catkowitego zaniku struktur osadni-
czych (np. Pompeje, Troja, Machu Picchu). Zmienity
sie jednak przyczyny oraz przebieg tego procesu.
Weczedniejsze przemiany miast i ich liczby ludnosci

nastepowaly gwattownie, pod wplywem oddziatywa-
nia czynnikéw losowych, takich jak kataklizmy, epi-

demie czy kleski zywiotowe. Wspdlczesnie proces ten
jest duzo silniej uwarunkowany spoteczno-ekonomicz-
nym rozwojem miasta (Haase 2013, s. 31-33). Przyj-
muje sie, ze depopulacje wywotuje upadek dotychcza-
sowej bazy ekonomicznej (np. Detroit, Pittsburgh),
cho¢ nie zawsze jest to czynnik zasadniczy. Na depo-
pulacje maja wplyw zachodzace zmiany demograficz-
ne, w tym ubytek naturalny i migracje (mobilno$¢),
ktére sa gléwnym czynnikiem prowadzacym do
spadku liczby ludnosci w miastach (2014). Migracje
nastepuja nie tylko w kierunku obszaréw podmiejskich
(wspierajac tym samym rozwdj suburbanizacji), lecz
takze kieruja sie do innych miast, regiondéw lub paristw.
Problem ubytku liczby ludnosci doswiadcza prawie
42% miast europejskich liczacych ponad 200 tys.
mieszkaticéw. W przypadku Polski spadek liczby lud-
nosci miast jest powolny. Oznacza to mniejsze prob-
lemy zwiazane z postepujaca depopulacjs. Gdy $red-
nioroczne tempo spadku przekroczy 1%, wtedy mozna
moéwic o kurczacych sie miastach — (shrinking cities).

Fot. 1. Liverpool — zdjecia opuszczonego zasobu mieszkaniowego na trzech obszarach miasta: A — Edge lane, B — Toxteth, C — Everton,

oczekujacych na nowe zagospodarowanie
(fot. B. Krystek-Kucewicz, 2011)
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Niektdére miasta europejskie zmagaja sie z depopu-
lacja juz od lat 30. XX w. Liverpool w latach 1931-2008
stracit potowe swoich mieszkaricéw, a w Lipsku ubylo
ich 100 ty$. w ciagu zaledwie 10 lat (1989-1998)
A. Haase 2013, s. 34, za: Rink i in. 2012). Tak duzy
ubytek liczby ludnosci byt efektem masowych migracji
i ztej polityki mieszkaniowej (Olbrycht 2013, s. 23).

Duze doptaty do nowego budownictwa wywotlaty
opuszczanie ,starych zasob6w” miast oraz osiedlanie
sie w strefie podmiejskiej. W odpowiedzi na depopu-
lacje miast w Niemczech Wschodnich zredukowano
nadmiar mieszkan wyburzajac pustostany, w Liverpoo-
lu za$ opuszczone budynki zostaly wylaczone z uzyt-
kowania przez gmine i sa to obecnie osiedla pusto-
stanéw mieszkaniowych i ustugowych, ktére od lat
oczekuja na nowa forme zabudowy mieszkaniowej
— o wyzszym standardzie i mniejszym zageszczeniu,
zblizonym do strefy podmiejskiej (fot. 1). W Liver-
poolu 80% nowej zabudowy powstaje bowiem na tere-
nach wczesniej juz zagospodarowanych.

Wtodarze miasta znalezli wiele réznych sposobéw
radzenia sobie z wyzwaniami depopulacji. W europej-
skich miastach, problem tzw. zaniku miasta jest roz-
wigzywany na poziomie regionéw metropolitalnych,
poniewaz zjawisko depopulacji oddziatuje na strefe
podmiejska, a nawet region. Na poziomie regionalnym
wprowadzane sg rézne dziatania — od opracowywania
bilanséw ludnosciowych, analizy i stymulowania mo-
bilno$ci mieszkaniowej, poprzez realng rewitalizacje
$rédmies¢ i przestrzeni publicznych. Podjecie tak réz-
norodnych dziatani uruchomito proces powrotu miesz-
karficéw do miast (Parysek 2013, s. 195).

Réwniez wladze polskich miast zaczely realizowac
rézne dziatania. Jednym z nich jest np. bon opiekuriczy
dla rodzin w formie ustug i $wiadczenl spotecznych
zachecajacych do pozostania w wojewodztwie opol-
skim (Depopulacja 2014). Na przyktad wiadze Stalowej
Woli w odpowiedzi na depopulacje planujg wprowa-
dza¢ instrumenty wspierajace rozwdj lokalnej gospo-
darki i nowych miejsc pracy, a takze uruchomi¢ prog-
ramy dla mlodych rodzin i inwestowa¢ w zlobki,
przedszkola i mieszkania komunalne (http://www.pol
skieradio.pl).

Celem autoréw artykulu bylo przedstawienie in-
strumentéw polityki mieszkaniowej stosowanych do
ograniczenia zjawiska depopulacji w polskich miastach.
Wskazane zostaly instrumenty oraz ich typologia. Tak
skonstruowany cel wymaga odpowiedzi na wiele pytan
pomocniczych, w tym: ,Czy i jak wladze polskich
miast postrzegaja zjawisko depopulacji? Czy celem po-

lityki mieszkaniowej jest odpowiedZz na to zjawisko,
a jedli tak, to w jakim kierunku nalezy podaza¢ — do-
stosowac sie do depopulacji czy walczy¢ z nig? Jakie
instrumenty polityki mieszkaniowej zostaly wdrozone
oraz jakie po ich realizacji oczekiwane sa efekty?”.

2. METODY BADAWCZE | OBSZARY
BADAN

Aby mdc odpowiedzie¢ na postawione pytania wybra-
no metode badania oparta na analizie przypadkéw.
Studium przypadku umozliwia realizacje celu artykutu
oraz opracowanie zestawien i poréwnari, a takze przed-
stawienie wynikéw w odniesieniu do miast réznego
rodzaju. Analize przeprowadzono na grupie miast,
ktére tworza swoiste kontinuum; jego krarice wyzna-
czaja dwa miasta, w ktorych chce sie mieszkaé (do-
datnie saldo migracji), érodek — miasto ktérego miesz-
karicy deklaruja che¢ pozostania, a koniec cztery
miasta, ktére mieszkanicy chca opusci¢ (ujemne saldo
migracji).

Grupa siedmiu miast objetych analizg zostata wy-
selekcjonowana w wyniku przyjecia wlasnie wymie-
nionych kryteriéw: podziatu na miasta tracgce miesz-
kanficow, stabilne demograficznie i zyskujace miesz-
kanicéw. Jednak, jako uzupelnienie etapu rozwoju
miasta odzwierciedlonego na osi wspomnianego konti-
nuum, wprowadzono dodatkowe cechy wytypowa-
nych siedmiu miast, ktére moga mie¢ znaczenie przy
analizie celéw polityki mieszkaniowej oraz zapropo-
nowanych instrumentéw. Wytypowane do badania
miasta maja r6zng liczbe ludnosci (mate, $rednie i duze,
zgodnie z klasyfikacja GUS) oraz pozycje w strukturze
przestrzennej regionu, tj. sa to samodzielne jednostki
osadnicze, czesci obszaru metropolitalnego lub czesci
aglomeracji miejskiej.

Studium przypadku obejmuje miasta, w ktérym
mieszkaricy:

— nie chca mieszkaé, wiec migruja w kierunku in-
nych miast, przedmie$¢ lub innych regionéw:
Rybnik, Poznan, Bytom i Sopot;

— planuja nadal mieszka¢ w tym miescie, pomimo
ze sgsiaduje ono z innymi i jest czescia aglome-
racji miejskiej: Ruda Slaska;

— planuja osiedlac sie w nich: Gogolin, Ropczyce.

W badaniach tych pominieto osrodek, w ktérym
wystepuje state dodatnie saldo migracji, czyli Warsza-
we, poniewaz jest to miasto, ktére nalezaloby poréw-
nywa¢ i zestawia¢ z podobnymi miastami metro-
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politalnymi — stolicami panstw. W nowej polityce
mieszkaniowej opracowanej dla Warszawy do roku
2030, wprowadzono informacje: ,.chcemy by¢ pierw-
szym wyborem dla osdb, ktére decyduja sie opuscic ro-
dzinne miasta w Polsce, oraz atrakcyjnym miejscem do
zycia i pracy w Europie”. Dlatego analiza wymagataby
uwzglednienia czynnikéw przyciagajacych ludnosé¢ do
tego miasta, w tym zwlaszcza atrakcyjnosci stolicy Pol-
ski jako miejsca lokalizacji firm i ustug o randze mie-
dzynarodowej, co znajduje sie poza zakresem badan
instrumentéw polityki mieszkaniowe;.

Materialem badawczym byly dokumenty polityki
mieszkaniowej przyjmowane w drodze uchwat przez
organy stanowiace (rady miast). Wszystkie miasta
— przypadki (poza Gogolinem) — posiadaja dokumenty
dotyczace polityki mieszkaniowej, w ktérych zdiagno-
zowano zachodzace procesy demograficzne. Maja one
rézny horyzont czasowy; najczesciej do lat 2022-2023,
cho¢ w jednym miescie okreslona polityka mieszka-
niowa bedzie realizowana do roku 2030. W wiekszosci
tych miast ich polityka mieszkaniowa ma juz obo-
wiazujace akty, a kilka dokumentéw stanowi projekty
przygotowane do uchwalenia.

3. WYNIKI BADANIA

3.1. W JAKI SPOSOB ZJAWISKO DEPOPULAC]I
JEST ODZWIERCIEDLONE W POLITYCE
MIESZKANIOWE]? CZY CELEM POLITYKI
MIESZKANIOWE] JEST OGRANICZENIE ZJAWISKA
DEPOPULAC]I?

Polityka mieszkaniowa wyznacza kierunek i metody
dziatania stosowane przez gmine do osiagniecia okres-
lonych celéw w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych. W Ustawie z 8 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym oraz Ustawie
z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy I zmianie Kodeksu
cywilnego zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest
jednym z zadann wlasnych gminy. Gminy maja za-
pewnia¢ lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokajac potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach. Polityka mieszkaniowa jest
narzedziem wykorzystywanym przez gminy gldéwnie
w dwodch celach — do planowania i tworzenia wa-
runkéw do nabycia lub najmu mieszkan przez wszyst-
kich obywateli oraz zapewnienia dostepnosci zasobu
mieszkaniowego i utrzymanie odpowiedniej jakosci
tego zasobu. Opracowanie szczegétowych zatozen poli-

tyki mieszkaniowej powinno by¢ poprzedzone analizg
zasobu mieszkaniowego, w tym zmian potrzeb miesz-
kaniowych i podazy mieszkann powigzanej z analizg
trendéw i warunkéw demograficznych. Stwierdzenie
bowiem, czy liczba mieszkaricéw wzrasta czy tez ma-
leje, moze determinowac catoksztalt polityki mieszka-
niowej. Wyludnianie si¢ miast moze by¢ interpreto-
wane jako bariera rozwojowa albo jako szansa na
bardziej efektywne zaspokajanie potrzeb lokalnej spo-
fecznosci.

Na podstawie analizy siedmiu przypadkéw mozemy

wyodrebni¢ grupy miast, w ktérych wystepuje:

— depopulacja spowodowana ujemnym saldem mig-
racji — przyczyny takiego stanu rzeczy sa rozne:
zazwyczaj migruja ludzie mlodzi, ktérzy nie
widza dla siebie mozliwosci rozwoju w obecnym
miejscu zamieszkania (Rybnik). Inng przyczyna
jest suburbanizacja — mieszkaricy przenosza sie do
wsi otaczajgcych miasto, cho¢ zwykle ich ak-
tywno$¢ zyciowa nadal skupia sie w dotychcza-
sowym miejscu zamieszkania. Powodem przepro-
wadzek sg réwniez nizsze ceny nieruchomosci
lub lepsza dostepno$¢ gruntéw w okolicznych
miejscowosciach (Poznan);

— depopulacja spowodowana ubytkiem naturalnym
— wéréd mieszkaricéw nie obserwuje sie wyraznej
tendencji do migrowania do innych miejsco-
wosci, dlatego na osi kontinuum zostaly zakwa-
lifikowane jako te, w ktérych mieszkancy chca
pozosta¢ (Ruda Slaska);

— depopulacja saldem

migracji oraz ubytkiem naturalnym (Sopot);

spowodowana ujemnym

— wzrost liczby ludno$ci — miasta tego typu sta-
nowia zdecydowana mniejszos¢; poniewaz celem
autoréw artykulu bylo przedstawienie zjawiska
depopulacji w kontekscie polityki mieszkaniowej,
miasta z rosnacg liczba mieszkaricéw zaliczono do
jednej grupy, niezaleznie od tego, czy przyczyna
takiego stanu rzeczy jest dodatni przyrost

naturalny, dodatnie saldo migracji, czy tez oba te
zjawiska acznie (Ropczyce oraz Gogolin).

Badane miasta leza w regionach, ktére tracg miesz-
kanicéw, dlatego ich analiza i zestawienie informacji
moze okazac sie kluczowe w niniejszym badaniu.

W tab. 1 przedstawiono sposéb, w jaki sytuacja de-
mograficzna zostata zidentyfikowana i opisana w kaz-
dym z analizowanych przypadkéw. Informacja na ten
temat zostala zestawiona z celami przyjetymi w do-
kumentach, co pozwala dostrzec ewentualny zwia-
zek miedzy nimi a diagnoza stanu demograficznego.
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Tab. 1. Identyfikacja sytuacji demograficznej oraz celu polityki mieszkaniowej w odniesieniu
do zjawiska depopulacji w wybranych do badan miastach

dlzvi[;:ilia Miasto Zjawisko depopulacji Cel polityki mieszkaniowej a depopulacja
Depopulacja spowodowana ujemnym saldem migracji
Depopulacja wywotana ujemnym saldem — Stworzenie warunkéw dla przyrostu nowych zasobéw
migracji. mieszkaniowych.
Dodatni przyrost naturalny. — Miasto przyjazne lokatorom. Racjonalne
Rybnik Brak analiz kierunkéw migracji. gospodarowanie zasobem gminy.
Migracja ludzi miodych, ktérzy nie widza — Zwiekszenie liczby pomieszczeni tymczasowych;
mozliwoéci rozwoju w Rybniku. — Budowa mieszkani wspomaganych.
— Zacie$nienie wspdlpracy ze spétdzielniami
mieszkaniowymi.
Depopulacja wywotana ujemnym saldem — Poprawa dostepnosci lokali mieszkalnych i socjalnych
migracji do gmin okalajacych miasto. dla 0séb o nizszych dochodach.
Przyczyng sa wysokie ceny mieszkan na — Poprawa jakosci zamieszkania w lokalach komunalnych.
Poznan rynku pierwotnym i wtérnym. — Zwiekszenie atrakcyjnosci Poznania jako miejsca
zamieszkania dla 0s6b o $rednich i wyzszych dochodach.
— Precyzyjna identyfikacja i wsparcie oséb borykajacych
Model sie z trudno$ciami mieszkaniowymi.
konku- Depopulacja spowodowana ubytkiem naturalnym oraz ujemnym saldem migracji
rencyjny Wysoki ubytek naturalny oraz wysokie — Spowalnianie spadku liczby mieszkaricéw miasta.
ujemne saldo migracji. — Spowolnienie proceséw prowadzacych do wzrostu
Sopot Wezrost liczby oséb w wieku przecietnego wieku mieszkancéw miasta.
poprodukcyjnym. — Wplywanie na strukture spotecznoéci miasta w ujeciu
Kierunek migracji to Gdansk i Gdynia oraz uwzgledniajacym podzial na tzw. grupy ekonomiczne
W mniejszym stopniu miejscowosci ludnosci.
sasiadujace z Tréjmiastem.
Depopulacja spowodowana ubytkiem naturalnym, ujemnym saldem migracji
i czynnikami gospodarczymi
Wysoki ubytek naturalny. — Zwiekszenie atrakcyjnosci zamieszkania w mieécie
Wysokie ujemne saldo migracji przy duzym (réznorodny standard).
Bytom udziale migracji zagranicznych. — Udostepnianie mieszkania na wynajem dla oséb
Wazrost liczby osdéb w wieku miodych nie zamieszkujacych w miescie.
poprodukcyjnym. — Urbanistyczna rewitalizacja zaniedbanych dzielnic oraz
Kierunek migracji na tereny podmiejskie przebudowa substancji mieszkaniowej.
lub do innych miast.
Depopulacja spowodowana ubytkiem naturalnym
Ujemny przyrost naturalnym. — Kreowanie atrakcyjnych warunkéw osiedlericzych
Ruda Ujemne saldo migracji. i stworzenie konkurencyjnych warunkéw rozwoju
daska Ok. 80% mieszkaﬁcév&lf deklaruje ched prywatnych zasobéw mieszkaniowych.
mieszkania w Rudzie Slaskiej, a 60% — Zintegrowane zarzadzanie zasobem mieszkaniowym
chciatoby, aby ich dzieci réwniez mieszkaty z uwzglednieniem wskazan polityki spotecznej, zasad
Model W tym miescie. zréwnowazonego rozwoju i dziedzictwa kulturowego.
adapta- Rosngca liczba mieszkaricow
cyjny Liczba ludnosci systematycznie wzrasta. — Tworzenie warunkéw dla realizacji budownictwa
Dodatni przyrost naturalny, osiggajacy mieszkaniowego bogatszej czeéci ludnosci Gminy.
Rop- warto$c 2,8 na 1000 mieszkaricéw, sytuuje — Zapewnienie godziwych warunkéw mieszkaniowych
czyce gmine w czoléwce wojewddztwa. osobom o najnizszych dochodach.
Wplyw na taki stan ma atrakcyjnosé — Rozwdj inicjatyw mieszkaniowych
Ropczyc jako miejsca zamieszkania, — Rewitalizacja obszaréw zabudowy mieszkaniowe;j.
mozliwo$¢ znalezienia pracy oraz przyrost
liczby mieszkari.
Liczba ludnosci systematycznie wzrasta. — Przeciwdzialania depopulacji poprzez realizacje nowego
Model Wplyw na taki stan ma atrakcyjnosé budownictwa mieszkaniowego dedykowanego nowym
mie- Gogolin Gogolina jako miejsca zamieszkania, mieszkaficom oraz stwarzanie godnych warunkéw zycia
szany mozliwo$¢ znalezienia pracy. i zamieszkania osobom starszym i rodzinom z gminy (cel
sformulowany nie bezposrednio).

Zrédlo: opracowanie wlasne.




48

~Konwersatorium Wiedzy o Miescie”

W niektdérych przypadkach cele sformutowane sa
bardzo ogdlnie, a zwigzek z problemem depopulacji
moze by¢ dostrzezony dopiero na etapie analizy pla-
nowanych instrumentéw.

Na podstawie analizy przypadkéw, w tym inter-
pretacji przyczyn zjawiska i celéw, mozna wskazad
trzy modele polityki mieszkaniowej, tj.:

1. Model adaptacyjny: akceptacja nowego stanu

i dostosowanie do sytuacji demograficznej — de-
populacja jest zjawiskiem neutralnym, jest pro-
cesem przemian, ktdry sie toczy, ale nalezy go
zatrzymad, dlatego poszukiwani sa nowi odbiorcy
polityki mieszkaniowej bazujacej na istniejacych
mieszkaricach (wczes$niej pomijanych), np.: se-
niorach, absolwentach. Cel polityki mieszkanio-
wej w kontek$cie depopulacji wynika z koniecz-
noséci dostosowania form i sposobu zamieszkania
do oczekiwan dokladnie sprecyzowanych grup,
ktére planuja pozosta¢ w miescie. Nalezy podjacé
dziatania rewitalizacyjne, dostarczy¢ tym grupom
odpowiednie warunki mieszkaniowe oraz udo-
stepni¢ grunty pod budownictwo jednorodzinne
zamozniejszym mieszkaricom (Ruda Slaska, Rop-
czyce).

2. Model konkurencyjny: walka ze zjawiskiem,
ktére jest negatywne — definiowanie celu polityki
mieszkaniowej w kontekscie depopulacji odnosi
sie do odwrdcenia kierunku migracji i pozyskania
gospodarstw domowych oraz jednostek migruja-
cych z okolicznych miast lub z innych regionow.
Prowadzi to do stanu, w ktérym miasta moga
walczyé o mieszkancéw. Zdefiniowany cel stuzy
poprawie struktury spolecznosci miasta, spowol-
nieniu spadku liczby ludnosci i proceséw pro-
wadzacych do wzrostu przecietnego wieku miesz-
kanicéw poprzez zwiekszenie liczby mlodych
os6b zamieszkujacych zasoby komunalne, popra-
we jakosci i atrakcyjnosci zamieszkania, zwiek-
szenie zasobu mieszkan komunalnych poprzez in-
westycje i budowe nowych mieszkan (Sopot, Ryb-
nik, Bytom, Poznar).

3. Model mieszany: podejmowanie wielorakich dzia-
fan, ktérych celem jest zatrzymanie depopulacji
i odwrécenie kierunku migracji. Model zaktada
dwa gléwne cele, tj. zwiekszanie atrakcyjnosci
oferty mieszkaniowej dla istniejgcych specyficz-
nych grup mieszkaricéw (np. senioréw, rodzin
wielodzietnych) oraz pozyskanie nowych miesz-
karic6w poprzez wprowadzenie atrakcyjnej oferty
zamieszkania i udostepnienia gruntéw dla srednio

zamoznych mieszkanicow. Tym grupom dedyko-
wane s3 réwniez dodatkowe ustugi (np. tymcza-
sowi pracownicy, kobiety, w tym réwniez ciezar-
ne) (Gogolin).

Ciekawym przypadkiem jest polityka mieszkaniowa
Sopotu, ktéra definiuje cele wynikajace z problemdéw
depopulacji i ma za zadanie niwelowanie tego procesu
(cel: spowolnienie spadku liczby mieszkaricéw; popra-
wa struktury spolecznej miasta lub spowolnienie pro-
ceséw prowadzacych do wzrostu przecietnego wieku
mieszkanicéw). W innych przypadkach cele sformuto-
wano dos¢ ogdlnie. Sa one raczej wynikiem analiz
demograficznych i sg sformutowane bardziej lub mniej
bezposrednio (cel: tworzenie warunkéw do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, w tym budownictwa
na wynajem, lub zwiekszenie jakosci zasobu mieszkan
komunalnych poprzez inwestycje oraz budowe no-
wych mieszkan). Oczywiscie nie sg to jedyne cele po-
dejmowane przez miasta w ich polityce mieszkanio-
wej. Wyselekcjonowano wytacznie takie, ktére wyni-
kaja z diagnozy demograficznej lub wyzwan, przed
ktérymi stoi miasto.

3.2. WYNIKI BADANIA: INSTRUMENTY
I WYJATKOWE ROZWIAZANIA MIESZKANIOWE

Z analizy siedmiu przypadkéw wynika, ze mieszkanie
zaczyna odgrywac¢ wazng role w planowaniu rozwoju
miasta. Jest to dziedzina, w ktdrej podejmowane dzia-
tania mogg w istotny sposéb wptywac¢ w przysztosci na
stan i budzet miasta oraz na funkcjonowanie ustug
publicznych. Mieszkanie odgrywa wazna role w pry-
watnym, zawodowym, spolecznym i kulturowym zy-
ciu cztowieka. Istotne jest, by cele i instrumenty po-
lityki mieszkaniowej nie tylko odpowiadaly na pot-
rzeby rynku mieszkaniowego, ale tez respektowaty
uwarunkowania ekonomiczne i formulowane na po-
ziomie regionalnym i krajowym (Herbst 2013). Przed
laty Kraje Europy Zachodniej postawily na budow-
nictwo mieszkaniowe na wynajem. Teraz réwniez
w polskich miastach podejmuje sie realizacje tego
instrumentu. Jednak wedtug raportu mieszkaniowego
z 2015 r. powinien by¢ on skierowany w Polsce do
dwoch grup spotecznych: oséb i rodzin o umiarko-
wanych dochodach, w tym — przede wszystkim — mto-
dych rodzin i gospodarstw jednoosobowych na po-
czatku ich kariery mieszkaniowej, oraz do oséb i ro-
dzin o niskich dochodach, ktére nie majg przestanek
do oczekiwania takiego wzrostu dochodéw, by kiedy-
kolwiek mogly zajmowaé nowe mieszkanie w cenie
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rynkowej. W raporcie tym oceniono, ze grupa osob
o umiarkowanych dochodach to 60-70% potencjalne-
go popytu na mieszkania, obecnie wspétzamieszkujacy
z rodzing. Jedynie okoto 10-15% potencjalnego popytu
mieszkaniowego zglaszaja osoby wystarczajaco zamoz-
ne, by samodzielnie pozyska¢ mieszkanie (Salomon,
Muziol-Wectawowicz, red. 2015, s. 62-63). Dlatego
realizacja instrumentu dostepnych mieszkan na wyna-
jem o umiarkowanym czynszu powinna staé sie pod-
stawowym instrumentem polityki mieszkaniowe;j.

Takie podejscie widoczne jest réwniez w analizo-
wanych przypadkach, w ktérych instrument ten reali-
zowany jest na dwa sposoby — poprzez budowe no-
wych mieszkann lub udostepnienie szerszej grupie
odbiorcéw zasobu komunalnego. Nie jest to jedyny
instrument zaproponowany w kontekscie depopulacji.
Inne zostaty zestawione w tab. 2.

Tab. 2. Zestawienie instrumentéw polityki mieszkaniowej w odpowiedzi na depopulacje miast na wybranych przyktadach

Miasto Instrumenty w odpowiedzi na depopulacje Odbiorcy
(1] (2] (3]
— Mieszkanie do remontu (dla 0séb miodych). — Osoby mlode.
— Zamiana mieszkania w gminie na lokale poza miastem, ktére znajduja sie — Rodziny, w tym zwlaszcza wielo-
w sasiednich miastach oraz ewentualnie w calym kraju (dedykowane rodzinom). dzietne oraz 2+2 zamieszkate w sg-
— Zamiany lokali skierowanych do rodzin 2+2. siednich miastach lub ewentualnie
— Zamiana ukierunkowana terytorialnie w celu pozyskania przez miasto lokali na terenie innych wojewddztw.
mieszkaniowych w regionach ulegajacych depopulacji. — Seniorzy, réwniez zamieszkali poza
— Poszukiwanie starszych mieszkaricéw prowadzacych jednoosobowe gospodarstwo miastem i regionem.
domowe i zamieszkujacych duze mieszkania w celu zamiany ich na mniejsze
(dla rodzin, os6b mlodych).
Sopot L . . . . . S .
— Wymiana i zamiana mieszkan polozonych na parterze i udostepnianie ich seniorom.
— Wymiana mieszkan ,z urzedu” poprzez ztozenie propozycji zamiany na mniejsze
mieszkanie lub o nizszym standardzie w celu unikniecia zaleglosci czynszowych
i eksmisji.
— Mozliwos¢ zawarcia umowy najmu przez osoby spokrewnione do mieszkania
zamieszkalego przez starszego najemce wymagajacego opieki.
— Promowanie wspdlnego zamieszkiwania:
a) studentow i absolwentéw,
b) starszych osdb.
— Wynajem mieszkari komunalnych (pustostanéw) do remontu w strefach miasta, — Osoby mlode (ponizej 35 lat)
ktdre ulegaja depopulacji. irodziny z terytorium miasta
— Publiczne ogloszenie list wolnych lokali mieszkalnych do najmu i remontu. oraz innych miast.
— System zamian mieszkan. — Mieszkaricy miasta.
— Wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na wtasnos¢ od réznych podmiotéw
Bytom dysponujacych mieszkaniami, w tym od wilascicieli mieszkari na rynku wtérnym
i od spdtdzielni mieszkaniowych.
— Nabywanie budynkdéw mieszkalnych — wykoriczonych lub bedacych w trakcie
realizacji.
— Tworzenie rezerwy dla budownictwa mieszkaniowego.
— Przeznaczenie terenéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez rézne podmioty gospodarcze.
Rybnicka jednorazowa inicjatywa mieszkaniowa. Mieszkania skierowane do mto- Osoby z niepelnosprawnoscia.
dych matzenstw (do 35 lat) i 0séb z niepelnosprawnoscia. Miode rodziny i matzeristwa
Budowa mieszkan komunalnych. Udostepnienie mieszkari na wynajem z kontrolo- o niskich dochodach (nieposiada-
wanym czynszem polaczone z instrumentem udostepniania budynku komunalnego jace zdolnosci kredytowej umoz-
za grunt pod budownictwo deweloperskie. liwiajgcej zakup lub najem miesz-
Rybnik Modernizacja zasobu komunalnego, podwyzszenie jego jakosci. kania na rynku komercyjnym),
Zamiana mieszkan na mniejsze (seniorzy) i prowadzenie bazy takich lokali skierowane do mieszkancéw
mieszkaniowych. Rybnika.
Osoby mlode niezamieszkate
W miescie, o §rednich do-
chodach.
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(2]

(3]

— Zamiana mieszkan zgodnie z potrzebami i mozliwosciami mieszkaricéw

— dynamizowanie migracji mieszkanicéw w obrebie zasobu mieszkaniowego.

— Przeznaczenie pustostanéw do remontu.

— Przeznaczanie lokali o powierzchni powyzej 80 m? do przetargu na najem.

— Wynajmowanie lokali z zasobu prywatnego.

— ,Mieszkanie dla absolwenta”, mieszkanie na wynajem dla absolwenta, ktéry nie

ukoniczyt 36 lat, na okres do 10 lat. Mieszkanie rotacyjne z zasobu TBS.

— Udostepnianie miejskich dzialek pod budownictwo jednorodzinne w

konkurencyjnych cenach w stosunku do ofert, ktére nabywcy moga znalezé
w gminach oéciennych. Konkurowanie z gminami obszaru metropolitalnego
i niwelowanie migracji oraz rozwdj suburbanizacji.

— Przygotowanie nowych pdl inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe.

— Nie wskazano typéw odbiorcéw, tj. ty-
poéw gospodarstw domowych, a osoby
o okreslonych dochodach w tym
osoby, ktérych dochody sa:

a) wystarczajace do wynajmowania
mieszkan o czynszu rynkowym i pot-
rzeby mieszkaniowe mogg zaspokoic¢
poprzez najem w zasobie Poznan-
skiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0.;

b) na zbyt wysokim poziomie, aby uzys-
kac prawo do lokalu komunalnego,

Poznari | _ Uruchomienie rzadowego programu ,Mieszkanie Plus”, w ramach ktérego m.in. a zbyt niskie azeby naby¢ mieszkanie
ma zosta¢ zwiekszony dostep do mieszkari dla os6b o dochodach uniemozliwia- na wolnym rynku, a jednocze$nie
jacych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych oraz zwiek- 0s6b, ktére w perspektywie czasu
szone zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osdb zagrozonych wykluczeniem chciatyby uzyska¢ wiasnosc¢ danej (wy-
spolecznym. najetej) nieruchomosci mieszkaniowej;

— Budowa mieszkan na wynajem z dojéciem do wlasnosci. c) wystarczajace do zaspokojenia swoich
— Uruchomienie Miejskiego Biura Najmu. potrzeb mieszkaniowych na wolnym
rynku, zaréwno w formie uméw
najmu z rynkowym poziomem
czynszu, jak i w formie nabycia prawa
wlasnosci do nieruchomosci lokalowej,
gruntowej, zabudowanej domem.
— Remont zasobu komunalnego. Nie wskazano gtéwnych odbiorcéw
— Konkursowy najem mieszkari do remontu na podstawie zgloszer. instrumentdw polityki mieszkaniowej.
— Publiczne ogloszenie list wolnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do
najmu.
— Powstanie Banku Zamian Mieszkan — rejestr oséb ubiegajacych sie o zamiane
mieszkania.
— Dostosowanie warunkéw mieszkaniowych do sytuacji rodzinnej poprzez zamiane
Ruda mieszkan.
Slaska | — Zamiane urzedowa lokalu mieszkalnego na taniszy w utrzymaniu.
— Skojarzenie dobrowolnej zamiany mieszkania.
— Zamiana poprzez dostarczenie przez gmine lokalu wolnego w zamian za dotych-
czas zajmowany przez najemce (polepszenie standardu zamieszkania).
— Adaptacje budynkéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe.
— Przygotowanie terenéw pod budownictwo realizowane przez inwestoréw indy-
widualnych i deweloperéw wraz z wypracowaniem wzoru oferty inwestycyjnej
(gtéwnie zlokalizowane w centrum miasta).
— Budowa nowej dzielnicy mieszkaniowe]j — udostepnienie nowych mieszkar — Pracownicy $ciggajacy swoje rodziny
i terendéw pod domy w zabudowie szeregowej. z dzie¢mi.
— Udostepnianie mieszkan dla senioréw. — Seniorzy.
— Dodatkowe powigzania z politykg prorodzinna. — Osoby z niepelnosprawnoscia.
— Budowa przedszkoli, zt6bkdw.
— Udostepnienie miejsca w domu spokojnej starosci.
— Udostepnienie ustug rekreacyjnych (basenu, hali sportowej, centrum kultury).
. — Zapomoga z tytulu urodzenia dziecka (500 zt).
Gogolin ; . . L
— Doptata do prywatnego zlobka niepublicznego na terenie miasta (350 zt).
— Senior+.
— Karta Duzej Rodziny.
— Rodzina + (program dla rodzin wielodzietnych) — w ramach tych programéw
prywatne firmy oferujg znizki dla wybranych grup konsumentéw, a Gmina zwra-
ca firmom cze$¢ poniesionych strat.
— Fachowa opieka medyczna dla ciezarnych kobiet (dostep do specjalistycznej
opieki bez kolejek).
— Budowa osiedla mieszkaniowego — mieszkania na wynajem oraz wiasnosciowe. — Rodziny i osoby miode.
Ropczyce| - Udostepnienie terenu pod budownictwo jednorodzinne. — Gospodarstwa domowe o

zréznicowanym poziomie dochodéw.

Zrédlo: opracowanie wilasne.
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Grupe oséb, do ktdérej kierowana jest polityka
mieszkaniowa mozna podzieli¢ na ludno$¢ mobilng
i niemobilng. Mobilna grupe stanowia ludzie mtodzi,
miode rodziny i gospodarstwa domowe, natomiast
grupy nie mobilne to seniorzy oraz osoby z niepet-
nosprawnoscia. W analizowanych przypadkach polity-
ka mieszkaniowa jest skierowana do obu tych grup,
jednak w zaleznosci od konkretnego przypadku nacisk
ktadziony jest na innych jej odbiorcow.

W polityce mieszkaniowej zaproponowano rézne
instrumenty w celu:

1) pozyskania mieszkanicéw z innych, sasiednich
miast lub regionéw. Sa to gtéwnie instrumenty
zwiagzane z udostepnieniem mieszkania komu-
nalnego potencjalnym mieszkaricom wynajmu
(przypadek Rybnika i Bytomia), zamiang miesz-
kania zlokalizowanego w innym, sasiednim
miescie (przypadek Sopotu) lub budowa lokali
na wynajem i udostepnieniem terenu pod bu-
downictwo jednorodzinne (przypadek Ropczyc,
Gogolina, Poznania);

2) uruchomienia migracji miedzy obszarami mia-
sta oraz zasiedlenie dzielnic notujacych spadek
liczby ludnosci. Jest to instrument zamiany lo-
kalu na inny wskazany przez gmine. Umozliwia
pozyskanie mieszkant w konkretnej lokalizacji
oraz wymiane pomiedzy najemcami zajmuja-
cymi zbyt duze lokale w stosunku do swoich
potrzeb a najemcami zajmujacymi zbyt mate
lokale. Oddawane bylyby lokale w takich re-
jonach, w ktérych potrzeba dbania o liczbe
mieszkanicéw nie jest tak istotna (przypadek
Poznania, Sopotu, Rybnika).

3) konkurowania z gminami obszaru metropolital-
nego o migrujacych w tamtym kierunku miesz-
kaficow wspierajacych proces suburbanizaciji.
Wprowadzono instrument udostepniania miej-
skich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
w konkurencyjnych cenach w stosunku do
ofert, ktére nabywcy moga znalezé w gminach
oéciennych (przypadek Poznania). Ten instru-
ment jest réwniez powiazany z rewitalizacja
i udostepnianiem terenéw zlokalizowanych
w centrum miasta (przypadek Rudy Slaskiej).

4) niwelowania przestrzennych oznak depopulacji
w miescie, tj. udostepniania pustostanéw z prze-
znaczeniem ich do remontu (przyktad Pozna-
nia, Rudy Slaskiej i Bytomia).

Warto wymieni¢ tu instrumenty prezentujace wy-

jatkowe rozwigzania. Wérdd nich dominuja te z So-

potu, gdzie wprowadza sie wiele nowatorskich roz-
wigzan w wyniku przeprowadzenia doglebnej diag-
nozy demograficznej i analizy potencjatu mieszkanio-
wego. Opieraja sie one na systemie zamiany lokali
mieszkalnych. Pozostate analizowane przypadki poli-
tyki mieszkaniowej réwniez wprowadzaja wyjatkowe
rozwigzania. Mozna wspomnie¢ o:

1) zamianie na lokale mieszkalne znajdujace sie
poza miastem — instrument dopuszcza rozszerze-
nie zamiany mieszkan na zlokalizowane w mias-
tach sasiednich oraz ewentualnie na obszar ca-
lego kraju. Dopuszczenie takiej zamiany moze
by¢ uwarunkowane profilem spoteczno-ekono-
micznym rodziny, ktéra miataby sie zameldowaé
na terenie miasta. W kontekscie depopulacji jest
wazne, aby pozyskiwac¢ rodziny wielodzietne.
Takie rodziny moga zasiedla¢ duze lokale, kto-
rych urzad gminny (dalej: Gmina) nie sprzedata
w drodze przetargu;

2) uruchomieniu Miejskiego Biura Najmu — instru-
ment zaktada pomoc osobom majacym trudnosci
w znalezieniu mieszkania na wynajem, poprzez
nawiazanie wspotpracy miedzy Gming a spot-
dzielniami mieszkaniowymi, deweloperami i pry-
watnymi wlascicielami. Gmina bedzie wynaj-
mowata od tych podmiotéw lokale mieszkalne,
a nastepnie podnajmowata je osobom potrzebu-
jacym. Gléwnymi adresatami programu sa ro-
dziny z dzie¢mi (lub samotni rodzice z dzie¢mi),
osoby starsze oraz aktualni najemcy lokali ko-
munalnych. Lokator podnajmujgcy mieszkanie
bedzie placil nizszy czynsz, a rdéznice miedzy
nim a rynkowsa stawka czynszu pokrywac bedzie
Gmina;

3) Banku Zamiany Lokali Mieszkaniowych, tj. re-
jestrze osob ubiegajacych sie o zamiane miesz-
kania, ktéry mozna przeglada¢ celem wyszuka-
nia osoby chetnej do zamiany. Zamiana moze
by¢ dokonana niezaleznie od formy wtlasnosci
zasob6w mieszkaniowych, ale konieczne jest
uzyskanie zgody wlasciciela nieruchomosci pod-
legajacej zamianie. Konieczny jest tez tytut praw-
ny do zajmowanego mieszkania — umowa najmu.
W przypadku zamiany lokali pomiedzy najemca
posiadajagcym umowe na czas oznaczony a na-
jemca posiadajacym umowe na czas nieoznaczo-
ny, warunkiem dokonania zamiany jest spel-
nienie przez obu najemcdw kryteriow uprawnia-
jacych do zamieszkiwania w danej kategorii
mieszkanl (analogicznie jak w polityce najmu).
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4)

5)

6)

7)

8)

Zamiana moze polega¢ takze na dostarczeniu
przez Gmine wolnego mieszkania w zamian za
dotychczas zajmowane przez najemce lub osobe
zamieszkujaca bez tytulu prawnego, jesli prze-
mawiajg za tym szczegélne wzgledy spoteczne
lub interes Gminy;

aktywnym poszukiwaniu przez Gmine mozli-
wosci zamiany ze starszymi mieszkancami, kto-
rzy prowadza jednoosobowe gospodarstwo do-
mowe w lokalach o duzym metrazu. Dziatanie to
polegatoby na wyszukiwaniu przez Gmine star-
szych oséb prowadzacych jednoosobowe gospo-
darstwa domowe i proponowaniu im zamiany
ich mieszkal na mniejsze z zasobu mieszka-
niowego, a pozyskane duze mieszkania przezna-
czane dla rodzin 2+2 i potencjalnych nowych
mieszkancéw;

realizacji zamiany mieszkant komunalnych — po-
lityka nakierowana na pozyskiwanie rodzin
o wielkoséci co najmniej 2+2, czyli o strukturze
najbardziej korzystnej z punktu widzenia wpty-
wu na wzrost liczby ludnosci w miescie i zmiane
struktury grup ekonomicznych (wiek przedpro-
dukcyjny/produkcyjny/poprodukcyjny).
powstaniu prywatnego domu seniora jako ele-
mentu optymalizacji wykorzystania zasobu ko-
munalnego — najemcy mieszkant komunalnych
beda mieli mozliwo$¢ skorzystania z ustug domu
seniora, przez co beda czesciej decydowaé sie na
zwolnienie zajmowanego mieszkania. Prywatny
dom seniora bylby alternatywa dla oséb, ktére
oczekuja wyzszego standardu niz w Domu Po-
mocy Spotecznej lub bardziej kameralnej atmo-
sfery;

mieszkaniu dla absolwenta, czyli mieszkaniu na
wynajem dla absolwenta w wieku ponizej 36 lat

na okres do 10 lat — mieszkanie rotacyjne z za-
sobu TBS;

udostepnieniu prywatnych mieszkann na wyna-
jem z kontrolowanym czynszem — instrument
obliguje dewelopera podejmujacego sie budowy
budynku wielorodzinnego do udostepnienia 20%
mieszkanl na wynajem z okre§lonym przez Gmi-
ne czynszem. Na deweloperze spoczywa obowig-
zek utrzymania tego zasobu przez okres 10 lat.
Pozostate 80% mieszkann deweloper moze swo-
bodnie sprzeda¢ na wolnym rynku. W ramach
instrumentu Gmina moze inicjowa¢ partnerstwo
publiczno-prywatne. Jest to instrument zblizony

do zaproponowanego w ustawie o rewitalizacji
Specjalnej Strefy Rewitalizacji;

9) rybnickiej jednorazowej inicjatywie mieszkanio-
wej ,Mieszkania dla mlodych”. Byla to pomoc
w dostepie do mieszkar na wynajem skierowana
do malzenstw, ktére nie miaty zdolnosci kre-
dytowej, a uzyskiwane dochody uniemozliwiaty
im zakup lub najem mieszkania na rynku ko-
mercyjnym. Wnioski byly oceniane wedlug sys-
temu punktowego, ktéry premiowat miode mat-
zenstwa (gdzie mlodsze z matzonkéw nie ukon-
czylo 35 lat), a takze osoby niepelnosprawne.
Pod uwage wzieto réwniez powierzchnie miesz-
kania przypadajaca na osobe (im mniejsza po-
wierzchnia, tym wiecej punktéw) oraz okres za-
mieszkiwania na terenie Gminy (im dluzej tym
wiecej punktdéw). Poczatkowo program plano-
wano realizowa¢ przez dluzszy okres, jednak
z uwagi na brak mozliwosci wynajmowania
mieszkan komunalnych na czas oznaczony pro-
jekt zostat zawieszony;

10) wzorze oferty inwestycyjnej dla terenéw prze-
znaczonych do sprzedazy inwestorom prywat-
nym lub deweloperom. Oferta zawiera opis, tj.:
lokalizacja wraz ze wspotrzednymi GPS, numery
dziatek, powierzchnia dziatki, przeznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, cena wywolawcza, link do oglosze-
nia o przetargu, termin przetargu, termin wplaty
wadium, dane kontaktowe, kod QR, mapka
sytuacyjna lub zdjecie lotnicze z zaznaczeniem
dzialek oraz inne istotne dla danej nierucho-
mosci informacje.

Aby polityka mieszkaniowa byla skuteczna i efek-
tywna powinna by¢ powiazana z polityksa innych sek-
torow realizowang w miescie. Jest to istotne zwlaszcza
w konteksécie potrzeby odpowiedzi na wystepujacy
w miastach odpltyw ludnosci i ubytek naturalny. Poli-
tyka mieszkaniowa powinna by¢ powiazana z polityka
prorodzinna, jak np. w Gogolinie. Miasto zyskuje no-
wych mieszkaricéw, poniewaz m.in. daje tatwy dostep
do ustug spotecznych i rekreacyjno-edukacyjnych, do-
towanych dla poszczegélnych grup mieszkancéw (se-
nioréw, rodzin wielodzietnych czy ciezarnych kobiet).
Wprowadzono dotacje dla prywatnego przedszkola
i zlobka, co umozliwia aktywizacje zawodowa kobiet.
Miasto szczyci sie¢ tym, Ze zapewnia miejsca pracy,
rekreacji, edukacji oraz komfortowe mieszkania i domy
dla odbiorcéw o réznym poziomie dochodéw. Zaktada
pozyskiwanie mieszkaricéw réwniez w wieku senio-
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Tab. 3. Typologia instrumentéw polityki mieszkaniowej

Model

Zastosowane instrumenty w odpowiedzi na depopulacje

Miasto,

w ktérym
mieszkaricy
nie chcg
mieszkac

Modernizacja zasobu komunalnego,
— Modernizacja zasobu komunalnego, podwyzszenie jego jakosci.

Udostepnienie mieszkar na wynajem

— Przeznaczenie pustostanéw do remontu i wynajmu, w tym wynajmu pustostanéw w strefach miasta, ktére ulegaja depo-
pulacji.

— Przeznaczanie lokali o powierzchni powyzej 80 m? do przetargu na najem.

— Wynajmowanie lokali z zasobu prywatnego.

— ,Mieszkanie dla absolwenta”, mieszkanie na wynajem dla absolwenta, ktéry nie ukoriczyt 36. roku zycia na okres nie
dhuzszy niz 10 lat. Mieszkanie rotacyjne z zasobu TBS.

— Uruchomienie rzagdowego programu ,,Mieszkanie Plus” oraz budowa mieszkan na wynajem z dojéciem do wlasnosci.

— Budowa i udostepnienie mieszkar na wynajem z kontrolowanym czynszem, polaczone z instrumentem udostepniania
budynku komunalnego za grunt pod budownictwo deweloperskie.

System zamian mieszkari

— Zamiana mieszkania w gminie na lokale poza miastem, ktdre znajduja sie w sgsiednich miastach oraz ewentualnie
w calym kraju (przeznaczone dla rodzin).

— Zamiany lokali skierowanych do rodzin 2+2.

— Zamiana ukierunkowana terytorialnie w celu pozyskania przez miasto mieszkan w regionach ulegajgcych depopulacji.

— Poszukiwanie starszych mieszkaricéw prowadzacych jednoosobowe gospodarstwo domowe i zamieszkujacych duze
mieszkania w celu zamiany na mniejsze (przeznaczone dla rodzin, oséb mlodych).

— Wymiana i zamiana mieszkan polozonych na parterze i udostepnianie ich seniorom.

— Wymiana mieszkan ,z urzedu” poprzez zlozenie propozycji zamiany na mniejsze mieszkanie lub o nizszym standardzie
w celu unikniecia zalegtosci czynszowych i eksmisji.

— Zamiana mieszkan na mniejsze (seniorzy) i prowadzenie bazy takich lokali mieszkaniowych.

— Zamiana mieszkan zgodnie z potrzebami i mozliwosciami mieszkanicéw — dynamizowanie migracji mieszkaricow
W obrebie zasobu mieszkaniowego.

— Uruchomienie Miejskiego Biura Najmu.

Udostepnianie gruntéw pod nowe, indywidualne budownictwo mieszkaniowe
— Przygotowanie nowych pdl inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe.
— Udostepnianie miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne w konkurencyjnych cenach w stosunku do ofert,
ktdre nabywcy moga znalez¢ w gminach osciennych.

Wsparcie alternatywnych sposob6w zamieszkania
— Promowanie wspdlnego zamieszkiwania studentéw i absolwentéw oraz starszych osdb.
— Mozliwo$c zawarcia umowy najmu lokalu zamieszkalego przez starszego najemce wymagajacego opieki z osobami
spokrewnionymi.

Miasto,

w ktérym
mieszkaricy
planuja nadal
zamieszkiwaé

System zamian mieszkar
— Powstanie Banku Zamian mieszkan — rejestr osob ubiegajacych sie o zamiane mieszkania.
Dostosowanie warunkéw mieszkaniowych do sytuacji rodzinnej poprzez zamiane mieszkar
— Zamiane urzedowy lokalu mieszkalnego na taniszy w utrzymaniu.
— Skojarzenie dobrowolnej zamiany mieszkania.
— Zamiana poprzez dostarczenie przez Gmine lokalu wolnego w zamian za dotychczas zajmowany przez najemce
(polepszenie standardu zamieszkania).
Udostepnienie mieszkari na wynajem
— Konkursowy najem mieszkarn do remontu na podstawie zgtoszer.
— Publiczne ogloszenie list wolnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do najmu.
— Adaptacje budynkéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe.
Udostepnianie gruntéw pod nowe, indywidualne budownictwo mieszkaniowe
— Przygotowanie terenéw pod budownictwo realizowane przez inwestoréw indywidualnych i deweloperéw wraz
z wypracowaniem wzoru oferty inwestycyjnej (gléwnie zlokalizowane w centrum miasta).

Miasto,

w ktérym
mieszkaricy
planuja sie
osiedli¢

Udostepnianie gruntéw pod nowe, indywidualne budownictwo mieszkaniowe
— Budowa nowej dzielnicy mieszkaniowej — udostepnienie nowych mieszkan i terenéw pod domy w zabudowie szeregowej.
— Udostepnienie terenu pod budownictwo jednorodzinne.
Mieszkania na wynajem
— Budowa osiedla mieszkaniowego z mieszkaniami na wynajem.
Alternatywne sposoby zamieszkania
— Udostepnianie mieszkan dla seniordw.
Dodatkowe powigzania instrumentéw z polityka prorodzinng

Zrédlo: opracowanie wlasne.




54 ~Konwersatorium Wiedzy o Miescie”

ralnym, poprzez instrument budowy mieszkan i do-
mow dla senioréw. Jest to przyklad zintegrowanej po-
lityki mieszkaniowej, ktéry przynosi pozytywne efekty
w postaci zwiekszenia przyrostu naturalnego i przy-
ciggania nowych mieszkaricéw — a realizowany jest
dzieki wprowadzeniu wielu instrumentéw na pozio-
mie lokalnym, w wojewddztwie opolskim notujacym
najwiekszy w Polsce ubytek liczby ludnosci.

W polityce mieszkaniowej zastosowano wiele in-
strument6w, ktére, uszeregowane zgodnie z modelem
miasta i jego etapem rozwoju demograficznego, umoz-
liwiaja wskazanie ogdlnej ich typologii (tab. 3). Naj-
wiecej instrumentéw zaplanowano w polityce miesz-
kaniowej tych miast, w ktérych mieszkancy nie chca
mieszka¢. Planuje sie tam wiele dziatari hamujacych
negatywne trendy oraz zwiekszajacych atrakcyjnosé
i konkurencyjno$¢ w stosunku do miast sgsiednich lub
gmin podmiejskich. Charakterystyczne typy instru-
mentéw zostaly uszeregowane wedlug wachlarza moz-
liwych do zastosowania rozwigzan w odpowiedzi na
depopulacje miast, a nie wedlug liczby miast stosu-
jacych dane rozwigzania.

W przypadku miast tracacych mieszkancéw typo-
logia zaplanowanych instrumentéw przedstawia sie
nastepujaco:

— system zamiany mieszkan — z podzialem na in-
strumenty odnoszace sie do przestrzennej lokali-
zacji mieszkania, powierzchni, potozenia w bu-
dynku, lokatoréw i potencjalnych beneficjentéw.
Celem realizacji tego instrumentu jest umozliwie-
nie najemcom dostosowanie rodzaju mieszkania
do swoich mozliwosci finansowych. Jest to naj-
liczniejsza grupa instrumentéw. Nalezy jednak
pamietaé, ze wiekszo$¢ instrumentéw zostala za-
planowana w odniesieniu do polityki mieszkanio-
wej jednego miasta (Sopot). Wprawdzie inne
oérodki przedstawialy réwniez rozwigzania doty-
czace zamiany mieszkan, ale nie byly one zbyt
liczne;

— budowa lub udostepnienie mieszkanl na wynajem
— z podziatem na instrumenty dotyczace udostep-
nienia pustostanéw do remontu, duzych mieszkarn
w ramach przetargu, wynajmowania mieszkan
prywatnych czy budowy mieszkan, w tym réw-
niez z udziatem prywatnych inwestoréw;

— udostepnianie gruntéw pod nowe indywidualne
budownictwo mieszkaniowe — z podzialem na in-
strumenty dotyczace przygotowania terenéw in-
westycyjnych lub miejskich dziatek pod budow-

nictwo jednorodzinne;

— wsparcie alternatywnych sposobéw zamieszkania
— odnoszace sie do wspdlnego zamieszkania rdz-
nych oséb. Instrumenty nastawione sa na taczenie
0s6b znajdujacych sie w podobnym wieku, np.
senior—senior lub student—absolwent, ale takze bu-
dowanie relacji miedzypokoleniowych opartych
na wymianie ustug, np. senior — opiekun;

— modernizacja zasobu komunalnego.

W miastach, w ktérych mieszkanicy planujg nadal
mieszka¢ stosuje si¢ instrumenty powiazane z proce-
sem depopulacji, zbiezne z podejmowanymi w mias-
tach tracgcych mieszkaricéw. Sa to m.in.: system za-
miany mieszkan, udostepnienie mieszkan na wynajem
i udostepnienie gruntéw pod budownictwo indywi-
dualne. Jednak preferowany jest rozwdj budownictwa
na obszarach $rédmiejskich, lub innych wczesniej za-
gospodarowanych. Wlodarze miast, w ktérych miesz-
kaiicy planuja sie osiedlié podejmuja instrumenty
wspierajace w znacznej mierze rozwdj budownictwa
mieszkaniowego oraz udostepnienie gruntéw pod za-
budowe jednorodzinna. Planuje sie tam réwniez reali-
zacje instrumentu budowy mieszkan na wynajem oraz
udostepnienia mieszkall seniorom. W stosunku do
miast, w ktérych mieszkaricy nie chca mieszkaé, wy-
stepuje odwrécona logika wybieranych instrumentéw
(tab. 4). W miastach tracacych mieszkanicow realizuje
sie zamiane mieszkan, budowe mieszkan na wynajem,
a dopiero w dalszej kolejnosci udostepnianie terenéw
pod indywidualne budownictwo.

Tab. 4. Typologia instrumentéw polityki mieszkaniowej
z podzialem na rodzaje miast

Miasto, w ktérym mieszkancy

Lp. nie chcg mieszkac Pl:il:;i:?al planuja sie osiedli¢
1 |System zamiany |System Udostepnienie gruntéw
mieszkan zamiany pod indywidualne
mieszkan budownictwo, budowa

osiedli mieszkaniowych

2 |Budowa iudostep- | Udostepnienie |Budowa mieszkania na

nienie mieszkania |mieszkaniana |wynajem
na wynajem wynajem

3 | Udostepnienie Udostepnienie | Alternatywne sposoby
gruntéw pod gruntéw pod  |zamieszkania
indywidualne indywidualne
budownictwo budownictwo

4 |Alternatywne
sposoby zamiesz- - -
kania

5 |Remont zasobu
komunalnego

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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3.3. WSKAZNIKI I PLANOWANE EFEKTY

Opracowaniu zatozen polityki mieszkaniowej powinno
towarzyszy¢ przyjecie odpowiednich wskaZznikdw,
ktére pozwola w przysztosci oceni¢ skutecznos$é podej-
mowanych dziatani. Wskazniki nie tylko powinny by¢
przypisane do konkretnych instrumentéw, lecz réw-
niez nalezy je wiaza¢ z celami polityki mieszkaniowej,
aby na etapie monitoringu i ewaluacji mozna bylo
okresli¢ stopienl realizacji programu i osiagniecia pla-
nowanych efektéw oraz (ewentualnie) wprowadzic
don zmiany. Wypracowanie wskaznikéw powinno by¢
istotnym elementem kazdego dokumentu z zakresu
polityki mieszkaniowej. Analiza przypadkéw prowadzi
do wniosku, Ze obecnie jest to jedna z zaniedbanych
czesci miejskiej polityki mieszkaniowej. W niektdrych
tylko dokumentach okre§lono wskazniki dotyczace
wybranych instrumentéw, np.:

— udostepnienie 162 dziatek pod budownictwo jed-
norodzinne (Ropczyce),

— budowa 30-50 nowych mieszkant w latach 2017
—2023 (Rybnik),

— przygotowanie nowych pdl inwestycyjnych z prze-
znaczeniem na budownictwo mieszkaniowe, z do-
celowa liczba 3000 lokali mieszkalnych (Poznar).

W zadnym za$ z analizowanych dokumentéw nie
ma refleksji, jak planowane dziatania moga catosciowo
zmieni¢ sytuacje demograficzng w miescie. Taka ocene
utrudni¢ mégt fakt, ze nie wszystkim z zaktadanych
instrumentéw przypisano wskazniki. W niektérych
dokumentach nie ma ich dla zadnego z instrumentéw
(Ruda Slaska, Sopot). Oznacza to, ze niektére instru-
menty w praktyce mogg by¢ najwyzej traktowane jako
zalecenia lub moga prowadzi¢ do podejmowania dzia-
tant pozornych.

Niekiedy (na podstawie dotychczasowych do$wiad-
czen) okreslano prognozy odno$nie do wybranych zja-
wisk, np. stanu ludno$ci miasta i potrzeb mieszka-
niowych na koniec obowigzywania programu (Ruda
Slaska), albo wielkosci i stanu miejskiego zasobu
mieszkaniowego na kazdy rok obowigzywania prog-
ramu (Sopot). Nie okre$lono jednak przy tym, jak duzy
wplyw beda mialy proponowane instrumenty polityki
mieszkaniowej na zmiane tych wartosci. Wydaje sie,
ze temat wskaznikéw, monitoringu i ewaluacji w do-
kumentach z zakresu polityki mieszkaniowej powinien
by¢ powazniej potraktowany, szczegélnie w miastach,
w ktérych stwierdzono wystepowanie istotnych prob-
lemoéw, np. wysokie ujemne saldo migracji lub wysoki
ubytek naturalny.

4. WNIOSKI KONCOWE

Depopulacja w polityce mieszkaniowej jest okreslana
w rézny sposdb — jako zjawisko negatywne, z ktérym
nalezy walczy¢, neutralne, ktére mozna akceptowac
poszukujac nowych odbiorcéw polityki mieszkanio-
wej, lub jako negatywne i neutralne jednoczesnie. Od-
noszac sie do etapu rozwoju miasta wskazanego na osi
kontinuum wiadze miasta, w ktérych mieszkaricy nie
chcg juz mieszkaé postrzegaja depopulacje negatywnie,
natomiast, w ktérych chca pozosta¢ lub planuja sie
osiedli¢, odnosza sie do tego zjawiska w sposdb neu-
tralny lub mieszany. W wiekszosdci przypadkéw de-
populacja jest jednak oceniana negatywnie. Wtodarze
polskich miast nie widza w depopulacji takich pozy-
tywnych aspektéw, jak np. mozliwoéé lepszego zaspo-
kojenia potrzeb zmniejszonej lokalnej spotecznosci,
sprawniejszego zarzadzania miastem, zmiany podejscia
w sferze mieszkaniowej z ,iloSciowego” na ,jakos-
ciowe”.

Dokumenty z zakresu polityki mieszkaniowej nie
majg kompleksowego charakteru, ktéry umozliwitby
rozwigzanie problemu depopulacji. Nie sg tez powia-
zane z polityka innych sektoréw miasta. Nawet gdy
zjawisko depopulacji zostalo w dokumencie dostrze-
zone i okreSlone jako istotne, nie przeprowadza sie
w nim poglebionej analizy skutkéw proponowanych
instrumentéw polityki. Tylko w jednym przypadku za-
fozono jako cel zmiane struktury spoteczno-demo-
graficznej (w wyniku realizacji wielu instrumentéw
polityki mieszkaniowej) — jednak nie zaproponowano
wskaznikéw umozliwiajgcych monitowanie efektow
realizacji tego celu.

Wilodarze miast, z ktérych mieszkarncy chca wyje-
cha¢ zakladaja cheé pozyskania duzej liczby ,nowej”
ludnosci, co umozliwi im poprawne funkcjonowanie.
Nastawione sg one na konkurowanie o mieszkanca.
Takie podejscie moze wydawac sie uzasadnione, po-
niewaz sa to duze i srednie miasta, w ktdérych nastapit
znaczny odptyw ludnosci do sasiednich miast lub wsi.
Polityka mieszkaniowa prezentuje w ich przypadku:

1) zwiekszenie atrakcyjnosci mieszkaniowej po-

przez:

— tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego (w tym budownictwa na wyna-
jem),

— podwyzszenie jako$ci zamieszkania (w tym zaso-
bu mieszkan komunalnych) poprzez inwestycje;

2) spowolnienie spadku liczby ludnosci;
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3) spowolnienie proceséw, ktére prowadza do wzro-
stu przecietnego wieku mieszkaricéw miasta;

4) poprawe struktury wieku ludnosci miasta w po-
dziale na trzy grupy ekonomiczne ludnosci
(przed- i poprodukcyjnym oraz produkcyjnym).

Sa to cele odnoszace sie do poprawy sfery prze-
strzenno-demograficznej miasta. Dominuje wiec po-
glad, ze zwiekszenie atrakcyjnosci miasta umozliwi
zahamowanie zachodzgcego w nim procesu depopu-
lacji. Jednak z literatury przedmiotu wynika, ze prob-
lem depopulacji jest duzo bardziej ztozony i wymaga
zastosowania wielosektorowych instrumentéw.

Wtadze miasta, w ktérym mieszkancy planujg nadal
zamieszkiwa¢ wskazaty do$é¢ ogdlny cel przeciwdzia-
tania depopulacji, poprzez rewitalizacje zwiekszajaca
atrakcyjnos¢ zasobu mieszkaniowego (budowa i rewa-
loryzacja), a w miastach, w ktérych mieszkancy pla-
nuja sie osiedli¢ proponuja:

— rewitalizacje;

— tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego i rozwoju inicjatyw mieszka-
niowych;

— budowe mieszkan;

— zapewnienie dobrych warunkéw mieszkanio-
wych osobom o najnizszych dochodach.

Wszystkie cele realizowane przez wiodarzy roéz-
nych typéw miast odnosza sie do podwyzszania ich
atrakcyjnosci mieszkaniowej, jednak przy zastoso-
waniu réznych instrumentéw. Pojawily sie rozwia-
zania wrecz nowatorskie, w tym system zamiany
mieszkan poza obszarem miasta. Zaplanowano réwniez
wykorzystanie pustostanéw, oddanie ich potencjalnym
mieszkaricom z miasta i spoza jego granic do wynajmu
i remontu. Adaptacja pustostanéw na cele mieszka-
niowe lub podnoszenie ich standardu moga zwiekszy¢
atrakcyjnos¢ miasta w oczach oséb rozwazajacych po-
wrét do niego. Takie lokale mozna szybko dostosowac
do nowych potrzeb, poniewaz posiadaja odpowiednia
infrastrukture techniczng — przylacza mediéw (wodno-
-kanalizacyjne, c.0., gaz) oraz dostep do infrastruktury
drogowej i spoteczne;j.

W miastach, w ktérych mieszkaricy nie chcg juz
mieszkaé zaplanowano zastosowanie najwiekszej licz-
by instrumentéw. Wsrdd nich najwazniejszymi sa: sys-
tem zamiany mieszkan, budowa mieszkall na wyna-
jem, udostepnianie gruntéw pod budownictwo jedno-
rodzinne, realizacja alternatywnych form zamieszkania
oraz remont istniejagcego zasobu komunalnego. To
wlasnie przed taka polityka mieszkaniowa stoi wazne

zadanie, poniewaz tworzy ona bogate instrumentarium
wymagajace koordynacji i sprawnego zarzadzania.

W miescie, w ktérym mieszkanicy planuja nadal
mieszkaé zastosowano system zamian mieszkan, udo-
stepniono mieszkania na wynajem oraz tereny pod
indywidualne budownictwo — na obszarach central-
nych miasta lub na terenach wczesniej juz zagospoda-
rowanych. Niniejsza analiza nie pozwala na wyciag-
niecie wiekszej liczby wnioskéw, poniewaz studium
przypadku dotyczylo jednego takiego miasta, co do
ktérego mamy dowody w postaci ankiet opinii pub-
licznej o checi pozostania w tym miescie.

Natomiast wladze miast, ktérych mieszkancy pla-
nuja zasiedli¢ sie realizujg instrumenty skierowane do
réznych odbiorcéw — od udostepnienia gruntéw pod
indywidualne budownictwo, budowe osiedli mieszka-
niowych i mieszkanl na wynajem, az po alternatywne
sposoby zamieszkania. Najczesciej programy te sa skie-
rowane do rodzin oraz os6b mtodych.

W zadnym z przypadkdw nie bylo odniesienia do
feminizacji mobilnosci, czyli kobiet jako grupy naj-
bardziej mobilnej oraz do wynikéw amerykariskich ba-
danl, wedtug ktérych najwieksza mobilnosé¢ wykazuja
ludzie mniej majetni/ubodzy. Prawdopodobnie to
wlasnie do nich powinny by¢ kierowane instrumenty
miast nastawionych na przycigganie nowych miesz-
kanicéw. Tylko w Gogolinie nieliczne instrumenty po-
lityki prorodzinnej sa skierowane do kobiet. Sg to
instrumenty, ktére maja zadba¢ o zdrowie kobiet cie-
zarnych poprzez dostep do ustlug medycznych oraz
umozliwi¢ kobietom powrdt do pracy, udostepniajac
przedszkola i zlobki oraz doplacajac do prywatnej
opieki przedszkolnej. Nie sa to instrumenty mieszka-
niowe skierowane tylko do kobiet, ale warto zaznaczy¢
fakt, ze ich potrzeby zostaly tu zauwazone i powiazane
posrednio z polityka mieszkaniowa.

Przeprowadzone badania przynosza réwniez inne
wnioski. Wlodarze miast prowadza polityke mieszka-
niowa nastawiona na ograniczenie zjawiska depopu-
lacji poprzez wprowadzenie réznorodnych instrumen-
téw, nie monitoruja jednak efektéw tych dziatan. Nie
okreslaja tez wskaznikéw pomocnych przy monitoro-
waniu stusznosci danej polityki mieszkaniowej. Nie
bedzie wiec mozna sprawdzié, czy realizacja poszcze-
golnych instrumentéw przyniosta oczekiwane efekty,
tj. czy zwiekszono dodatnie saldo migracji i ograni-
czono depopulacje. Bez watpienia monitoring jest naj-
stabszym elementem polityki mieszkaniowej przedsta-
wionej w tym artykule.
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