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Rosngce dysproporcje finansowe i mieszkaniowe
gospodarstw domowych sg wspdolnym problemem
wielu panstw. W ostatnich latach jednym z przyjetych
kierunkow dziatan jest polityka stymulujgca budowe
mieszkan o dostepnej cenie (affordable housing).
Takie mieszkania generujg koszty na poziomie, ktory
nie zagraza podstawowym potrzebom gospodarstw
domowych. Koncepcja Inclusionary Housing (IH)
oparta jest na przeswiadczeniu, ze stworzenie wspol-
noty mieszkancow o réznym poziomie zamoznosci
jest dobrag droga do zwiekszenia integracji i zmniej-
szenia wielkos$ci zasobow o ztej reputacji, w szczegdl-
nosci o charakterze publicznym i quasi-publicznym.
Bardzo ogdlnie rzecz ujmujac, realizacja modelu IH
polega na wydzieleniu przystepnych cenowo miesz-
kan w komercyjnych projektach mieszkaniowych
i przeznaczeniu ich dla gospodarstw domowych spet-
niajgcych okreslone kryteria. Zwolennicy tej koncepciji
podkreslajg, ze w ten sposéb realizuje sie cele poda-
zowe i spoteczne, zapewniony jest udziat podmio-
tow prywatnych, m.in. deweloperéw w dostarczaniu
mieszkan dla odbiorcéw nierynkowych.

Celami badania byto: (1) przedstawienie wynikow
funkcjonowania instrumentéw w ramach modelu IH

1 W Polsce korzysta sie takze z terminu ,Mieszkalnictwo wtgczajace”.

—iif

w wybranych panistwach, (2) wskazanie zblizonych
rozwigzan stosowanych w Polsce, (3) okreslenie
mozliwosci zastosowania podobnych instrumentéw
w Polsce biorgc pod uwage zainteresowanie stron
bezposrednio angazowanych. Gtéwne pytania ba-
dawcze dotyczyty mozliwosci wprowadzenia w Pol-
sce instrumentéw w ramach koncepciji Inclusionary
Housing z punktu widzenia interesariuszy (wybranych
miast i reprezentantéw strony podazowej rynku
mieszkaniowego).

Aby zrealizowac¢ zaktadane cele, wykorzystano kilka
metod badawczych, przede wszystkim dokonano
rozlegtego przegladu literatury, gtdwnie zagranicz-
nej w odniesieniu do badanej koncepcji i skutkéw
jej realizacji, a takze — opierajac sie na danych sta-
tystycznych — starano sie zobrazowac polskie pro-
blemy mieszkaniowe. Nastepnie dokonano krytycz-
nej analizy wybranych aktéw prawnych. Kolejnym
etapem byty badania jakosciowe, o charakterze
pilotazowym dotyczgce wybranych miast oraz pod-
miotdéw strony podazowej dziatajgcych na polskim
rynku mieszkaniowym. Uzyskane wyniki pozwolity
na wyciggniecie wnioskéw i odpowiedz na pytania
badawcze.
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1.1. Uwarunkowania
spoteczno-gospodarcze
powstania idei IH

Polityka mieszkaniowa stanowi czes$¢ polityki spo-
tecznej kazdego demokratycznego panstwa, jest two-
rzona i realizowana w oparciu o jego najwazniejsze
zalozenia ustrojowe? Organy wykonawcze, za po-
mocg zestawu instrumentéw, oddanego im do dys-
pozycji przez wtadze uchwatodawczg, wptywajg na
rozmiar, strukture, dynamike zmian na rynku miesz-
kaniowym. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
jest realizacjg podstawowych praw cztowieka, ma
znaczenie nie tylko spoteczne, ale takze gospodar-
cze, polityczne, czy kulturowe. Jest ono bowiem nie-
zbednym elementem osiggniecia dobrostanu istoty
ludzkiej, a jednoczesnie specyficznie wnika w kulture,
warunkuje i wynika z relacji spotecznych®. W swietle
dokumentéw miedzynarodowych, obowigzkiem pan-
stwa jest podjecie krokéw w celu zapewnienia, aby
koszty mieszkania byty proporcjonalne do ogdlnego
poziomu dochodow?.

Polityka mieszkaniowa ewoluuje, jest specyficzna
dla poszczegdlnych panstw, a czasem nawet regio-
noéw, natomiast mozna obserwowacé pewne wspdlne
trendy i problemy, wynikajace z podobienstw roz-
woju spoteczno-gospodarczego w poszczegdlnych
panstwach. Wraz z rozwojem cywilizacyjnym wzra-
stata rola panstwa wobec wyzwan mieszkaniowych,
w szczegolnosci zniszczenia wojenne, kryzysy spo-
teczno-gospodarcze wywotywaty koniecznos¢ okre-
Slonych reakcji, wyrazanych poprzez zastosowanie
okreslonych instrumentow polityki mieszkaniowej.
W Europie Zachodniej uznano za uzasadnione, ze
powojenne spoteczenstwa dazg do poprawy warun-
kéw zycia, takze w sferze mieszkaniowej i wymagaja
okreslonych dziatan strony publicznej. W rezultacie
nastgpita dekomodyfikacja ustugi mieszkaniowej, nie

2 Andrzejewski, A. (1979). Polityka mieszkaniowa. Paristwowe Wydawn.
Ekonomiczne; Doling, J. F. (1997). Comparative housing policy: gover-
nment and housing in advanced industrialized countries. Macmillan
International Higher Education; Kemeny, J., & Lowe, S. (1998). Schools
of comparative housing research: from convergence to divergen-
ce. Housing studies, 13(2), 161-176; Clapham, D. (2006). Housing
policy and the discourse of globalization. European Journal of Housing
Policy, 6(1), 55-76; Lis, P. (2005). Koncepcje polityki mieszkaniowej.
Akademia Ekonomiczna. Katedra Polityki Gospodarczej i Planowania
Rozwoju; Allen, J., Barlow, J., Leal, J., Maloutas, T., & Padovani, L.
(2008). Housing and welfare in Southern Europe (Vol. 16). John Wiley &
Sons.

3 Mallett, S. (2004). Understanding home: a critical review of the literatu-
re. The sociological review, 52(1), 62—89.

4 Geneva UN Charter on Sustainable Housing, the United Nations Econo-

byta ona wyceniana rynkowo (wptywaty na to m.in.
kontrola czynszéw w prywatnych zasobach miesz-
kaniowych, zaséb spoteczny udostepniany ponizej
kosztow budowy). Szczegdtowe rozwigzania réznity
sie w zaleznosci od panstwa, w zasadzie mozna wiec
mowi¢ o swoistych grupach - klubach parstw o po-
dobnych zatozeniach polityki mieszkaniowej®.

Lata 70. przyniosty kryzysy gospodarcze i pytania
o efektywnos¢ wydatkéw publicznych, takze w sfe-
rze mieszkalnictwa. Panstwa zaczety sie wycofy-
wac z bezposredniego udziatu w dostarczaniu ustug
mieszkaniowych, generalnie zmniejszano kwoty wy-
datkéw publicznych przeznaczonych na cele miesz-
kaniowe. Oznaczato to wiekszy zakres oddziatywa-
nia rynku i proces rekomodyfikacji praw do jednostki
mieszkalnej®. Powszechnym trendem stato sie two-
rzenie nowych ram instytucjonalnych realizacji ustug
mieszkaniowych dla mniej zamoznych obywateli,
te nowe zasady czesto opieraly sie na udziale pod-
miotéw prywatnych. Powszechnie wykorzystywano
narzedzie prywatyzacji mieszkaniowych zasobdéw
spotecznych’. Po latach wspierania strony podazo-
wej zrezygnowano z tego, a srodki przeznaczano na
stymulowanie popytu mieszkaniowego poprzez m.in.
ulgi podatkowes®.

Lata 80. przyniosty liberalizacje funkcjonowania ryn-
kéw finansowych, globalizacje, sekurytyzacje, dyna-
miczny rozwoj kredytowania hipotecznego i zmiane
struktury wtasnosciowej poprzez silny wzrost udzia-
tu wtascicieli. Jednoczesnie jednak wzrosty ceny na
rynkach mieszkaniowych, w szczegdlnosci w atrak-
cyjnych lokalizacjach miejskich, boom popytowy
powodowat sztuczne tworzenie baniek cenowych
na rynkach mieszkaniowych wielu panstw®. Czynniki
o charakterze demograficznym i kulturowym, zmia-
ny na rynku pracy takze wptynety na rosnacy poziom

5  Szerzej: Kucharska-Stasiak, E., Kusidet, E., Zateczna, M., & Zelazowski,
K. (2020). Procesy konwergencji na europejskich rynkach mieszkanio-
wych. Ujecie miedzynarodowe i regionalne. Wydawnictwo Uniwersytetu
toédzkiego, LodZ.

6 Forrest, R, & Williams, P. (1984). Commodification and housing: emer-
ging issues and contradictions. Environment and Planning A, 16(9),
1163-1180.

7 Jones, C., & Murie, A. (2008). The right to buy: Analysis and evaluation
of a housing policy (Vol. 18). John Wiley & Sons.

8 Poterba, J. M. (1986, January). Tax reform and residential investment
incentives. In Proceedings of the Annual Conference on Taxation Held
under the Auspices of the National Tax Association-Tax Institute of Ame-
rica (112-118). National Tax Association-Tax Institute of America.

9  Zelazowski, K. (2008). Zjawisko baniek cenowych na rynkach nieru-
chomosci. Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomo-

mic Commission for Europe, 16 April 2015. $ci, 16(4) Inwestowanie w nieruchomosci i finansowanie), 99-108.
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nierownosci w dostepie do ustugi mieszkaniowej
o odpowiednim standardzie. Trend ten umocnit sie
w ostatnich dziesiecioleciach. Wyniki badan wptywu
komodyfikacji i finansjalizacji na dostepno$¢ miesz-
kan wsréd gospodarstw sredniozamoznych i nieza-
moznych wskazuja, ze w panstwach, ktére majag wyz-
szy poziom komodyfikacji i finansjalizacji, nastagpito
pogorszenie dostepnosci mieszkan'.

Jednym z istotnych kierunkéw dziatan podejmowa-
nych przez podmioty publiczne stata sie polityka
stymulujgca budowe mieszkan o przystepnej (do-
stepnej) cenie (affordable housing)''. Byto i jest to
bardzo potrzebne ze wzgledu na obecny poziom
cen i wysokosé stawek czynszu jednostek miesz-
kalnych, w poréwnaniu do dochodow gospodarstw
domowych. Jako przyczyny coraz wiekszych trud-
nosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw mniej zamoznych wskazuje sie'
wzrost kosztow deweloperéw z powodu drozszego
gruntu i wyzszych wymagan technicznych w mia-
stach w poréwnaniu do terendw podmiejskich, tak-
ze z powodu wymogow regulacji planistycznych
i srodowiskowych, wzrost kosztéw materiatéw
budowlanych i trudniejsze warunki kredytowania.
Ponadto, obecnie buduje sie przede wszystkim dla
$rednio- i bardziej zamoznych, dla ktérych nowe
mieszkania sg czesto tzw. drugimi domami lub in-
westycjami, zostaje wiec przerwane przesuwanie
sie po ,drabinie mieszkaniowej” (housing ladder),
brak przekazywania mieszkan przez gospodarstwa
o wyzszych aspiracjach mieszkaniowych gospodar-
stwom na nizszym poziomie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Mieszkania opuszczane przez
bardziej zamoznych nie trafiajg do obrotu po stro-
nie podazowej jako oferta sprzedazy, a jedynie jako
oferta najmu lub wcale nie sg oferowane na rynku.
Ze wzgledu na mniejszg podaz, ceny utrzymujg sie
na wysokim poziomie. Mniejsza podaz tanszych
mieszkan wynika takze z rewitalizacji obszaréw
zdegradowanych, poniewaz — po wyburzeniu lub
kapitalnym remoncie starych obiektow mieszkal-

10 Dewilde, C., & De Decker, P. (2016). Changing inequalities in housing
outcomes across Western Europe. Housing, Theory and Society, 33(2),
121-161.

11 Szerzej o mieszkaniach dostepnych: Antczak-Stepniak, A., Grodzicka-
-Kowalczyk, M., Sobczak, M., Zateczna, M., & Zelazowski, K. (2021). Ry-
nek nieruchomosci mieszkaniowych—wspéfczesne aspekty przestrzen-
ne, prawne i finansowe. Wydawnictwo Uniwersytetu t6dzkiego.

12 Anacker, K. B. (2019). Introduction: housing affordability and affordable
housing. European Journal of Housing Policy, 19(1), 1-16; Wetzstein,
S. (2021). Assessing post-GFC housing affordability interventions:
A qualitative exploration across five international cities. International
Journal of Housing Policy, 21(1), 70-102.

nych, te nowe lub zmodernizowane zasoby prze-
znacza sie dla bardziej zamoznych gospodarstw
domowych, ktére sg w stanie ponie$¢ wyzsze kosz-
ty mieszkaniowe. Ponadto, ubywa zasobéw pu-
blicznych, ktére cho¢ czasem substandardowe, ale
przeznaczone sg dla ubozszych. Nalezy podkresli¢,
ze wzrost dostepnosci kredytow hipotecznych tak-
ze wptynat na obecng sytuacje, stymulujgc popyt,
a przy ograniczonej podazy wptynat na wzrost cen.

Zasoby spoteczne przeznaczane dla os6b w trud-
nej sytuacji majgtkowej, a czasem i osobistej, staty
sie w niektorych panstwach synonimem ostatniej
deski ratunku, co skutkowato okreslong oceng spo-
teczna dotyczaca ich reputacji'®. Ttumaczono nega-
tywng ocene okreslonych czesci miasta koncentra-
cjg biedy, bezrobocia, przestepczosci, wyjasniajac
ten stan réznicami kulturowymi'™. Inne podejscie
do problemu ,ztych adreséw” wskazywato jako ich
zrédto nierébwnosci nie tylko spoteczne, ale takze
przestrzenne', wptyw czynnikbw zewnetrznych
i wewnetrznych'®. Do tych pierwszych zaliczano fi-
zyczne odciecie danej przestrzeni (np. linig kolejo-
wa, rzeka), niska jakos¢ ustug publicznych, a do tych
drugich uwarunkowania kulturowe i demograficzne.
Pomimo procesow rewitalizacji poprawa wizerun-
ku i opinii ,ztych ulic” byta procesem dtugotrwatym
i trudnym?.

Zasoby spoteczne utozsamiane z niskim, a czasem
wrecz dramatycznie niskim standardem technicz-
nym, wykluczeniem, brakiem szans na rozwdj, takze
edukacyjny wsrod dzieci i nastolatkow, wymagaty
dziatan modernizacyjnych, odnowy. Jednym ze $rod-
kéw do tego celu byta koncepcja tenure-mix (a takze
social-mix), tworzenie wspolnot mieszkancow o roz-
nym poziomie zamoznosci i posiadajgcych zréznico-

13 Power, A. (1998). Estates on the Edge: The Social Consequences of
Mass Housing in Europe, Macmillan, London.

14 Murray, C. A., & Field, F. (1990). The emerging British underclass. Lon-
don: IEA Health and Welfare Unit; Gaskell, S. M. (Ed.). (1990). Slums.
Burns & Oates.

15 Lupton, R. (2004). Poverty Street: The Dynamics of Neighbourhood
Decline and Renewal, The Policy Press, Bristol.

16 Ellen, I., & Turner M. (1997). Does neighbourhood matter? Assessing
recent evidence, Housing Policy Debate, 8, 833-866, Lupton, R. ...op.cit.

17 Hastings, A. (2004). Stigma and social housing estates: Beyond
pathological explanations. Journal of Housing and the Built Environ-
ment, 19(3), 233-254; Arthurson, K. (2013). Mixed tenure communities
and the effects on neighbourhood reputation and stigma: Residents’
experiences from within. Cities, 35, 432-438; Raynor, K., Panza, L.,
Ordonez, C., Adamovic, M., & Wheeler, M. A. (2020). Does social mix re-
duce stigma in public housing? A comparative analysis of two housing
estates in Melbourne. Cities, 96, 102458.
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wane prawa do jednostek mieszkalnych'. Wprowa-
dzono rézne rozwigzania prawne stuzgce ,mieszaniu”
gospodarstw domowych, z jednej strony zachecajac
zamozniejsze gospodarstwa domowe do osiedlania
sie na obszarach problematycznych (np. poprzez ulgi
podatkowe), a z drugiej relokujgc mniej zamoznych
na ,lepsze ulice”®. Wbrew oczekiwaniom, skutki ta-
kich dziatan nie byty jednoznaczne.

1.2 Value Capturing jako uzasadnienie
teoretyczne wprowadzenia IH

Inclusionary Housing (IH) to okreslenie, ktére ma
wiecej niz jedna definicjg, wielu zwolennikéw ma po-
dejscie wprost nawigzujgce do dziatalnosci dewelo-
perskiej, wskazujace, ze istotg IH jest wprowadzenie
regulacji prawnej, ktéra wymaga od deweloperow
dziatajagcych na rynku mieszkaniowym przeznaczenia
czesci mieszkan, zwykle miedzy 10 a 20%, dla gospo-
darstw domowych, ktérych nie sta¢ na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach rynkowych.
Mozliwe jest takze zwolnienie sie z tego obowigzku
poprzez uiszczenie optaty lub przekazanie gruntu za-
miast dostarczania mieszkan?. Ta definicja jest spe-
cyficzna dla praktyki amerykanskiej, natomiast rézne
wersje tego podejscia mozna znalez¢ m.in. w Wielkiej
Brytanii, Irlandii, Holandii, Francji, Wtoszech, Hiszpa-
nii, Indiach, RPA, lIzraelu, Nowej Zelandii, Kanadzie
i Australii. Wydaje sie ona zbyt waska dla oddania
catej ztozonosci mechanizmdw zbiorczo okreslanych
jako Inclusionary Housing.

Szersze podejscie definiuje IH nawigzujac do poli-
tyki mieszkaniowej i mieszkalnictwa spotecznego
i wskazuje, ze mozna mowi¢ o IH, gdy spetnione
sg okreslone warunki: w szczegdélny sposéb traktuje
sie grunt pod budownictwo spoteczne (jest to pewna
wyznaczona pula, wiec nie ma konkurencji rynkowej
innych funkcji), cena po ktérej udostepnia sie grunt

18 Livingston, M., Kearns, A., & Bailey, N. (2013). Delivering mixed commu-
nities: the relationship between housing tenure mix and social mix in
England’s neighbourhoods. Housing Studies, 28(7), 1056-1080.

19 Cisneros, H. G., Engdahl, L., & Schmoke, K. L. (2009). From despair
to hope: HOPE VI and the new promise of public housing in America’s
cities. Brookings Institution Press; Hodkinson, S., Watt, P, & Mooney,
G. (2013). Introduction: Neoliberal housing policy—time for a critical
re-appraisal. Critical Social Policy, 33(1), 3-16; Lees, L. (2014). The
urban injustices of new Labour’s “New Urban Renewal”: The case of the
Aylesbury Estate in London. Antipode, 46(4), 921-947; Chaskin, R. J., &
Joseph, M. L. (2015). Integrating the inner city: The promise and perils
of mixed-income public housing transformation. University of Chicago
Press.

20 Calavita, N., & Mallach, A. (2009). Inclusionary housing, incentives, and

jest nizsza od rynkowej, nie tworzy sie swoistego get-
ta, poniewaz preferuje sie mieszanie zasob6w rynko-
wych i spotecznych, a koszty wynikajgce z budowy
mieszkan spotecznych bedg pokryte w czesci z zysku
dewelopera?’. Jeszcze bardziej uogdlniajgc, mozna
powiedzie¢, ze IH wymaga zaangazowania podmio-
tow prywatnych do tworzenia zasobu mieszkan spo-
tecznych nie na zasadach zwyktych wykonawcow,
a poprzez konkretne obcigzenia o charakterze finan-
sowym (moga mie¢ postac¢ pokrycia kosztéw budowy
lub dokonania wptaty konkretnej kwoty), okreslong
role ma system planowania przestrzennego.

Literatura przedmiotu jest bogata, opisuje rézne kon-
cepcje i ilustruje je przyktadami, buduje przeswiad-
czenie, ze konkretny wymiar IH uzalezniony jest
od ram instytucjonalnych i kulturowych panujgcych
na danym obszarze, w ré6znych panstwach stosuje sie
rézne warianty, czasem odlegte od siebie??. Ponadto,
zmiany sytuacji rynkowej powodujg koniecznosé¢ do-
stosowywania rozwigzan tracgcych na aktualnosci.

W teorii stosowanie koncepcji IH powinno stuzy¢ do-
starczeniu mieszkan spotecznych, okreslanych takze
jako mieszkania dostepne oraz stworzeniu wspol-
noty mieszkancow o réznym poziomie zamoznosci,
zwiekszeniu ich integracji i zmniejszeniu wielkosci
zasobdw o ztej reputacji. Stosowanie koncepcji IH
wymaga okreslenia zaréwno obcigzonych konkret-
nymi obowigzkami, jak i beneficjentow, wskazania
kryteriow ich wyboru. Realizacja celéw podazowych
i spotecznych, wymaga udziatu podmiotéw prywat-
nych — przede wszystkim deweloperow w dostar-
czaniu mieszkan dla odbiorcow nierynkowych, a ca-
tosci kosztéw tego dziatania nie ponosza podmioty
publiczne (w kazdym razie nie wprost). Nie wszedzie
IH spetnia swoje zadania, podkresla sie, ze jest efek-

21 de Kam, G., Needham, B. & Buitelaar, E. (2014) The embeddedness of
inclusionary housing in planning and housing systems: insights from
an international comparison. Journal of Hous and the Built Environ-
ment 29, 389-402.

22 Mozna tu wymieni¢ m.in.: Mallach, A. (1984). Inclusionary housing
programs: Policies and practices. New Brunswick, NJ: Center for
Urban Policy Research; Calavita, N., Grimes, K., & Mallach, A. (1997).
Inclusionary housing in California and New Jersey: A comparative
analysis. Housing Policy Debate, 8(1), 109-142; Calavita, N., & Mallach,
A. (2010). Inclusionary housing in international perspective: Affordable
housing, social inclusion, and land value recapture. Cambridge, MA:
Lincoln Institute of Land Policy; Monk, S., Whitehead, C. & Burgess, G.
(2007). The provision of affordable housing through section 106: The
situation in 2007. RICS Research paper series, 14(7). London: RICS;
Buitelaar, E., & de Kam, G. (2012). The emergence of inclusionary ho-
using: Continuity and change in the provision of land for social housing
in the Netherlands. Housing, Theory and Society, 29(1), 56-74; de Kam,
G., Needham, B. & Buitelaar, E. (2014) The embeddedness of inclusio-

land value recapture. Land lines, 21(1), 15-21. nary .., op. cit.
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tywne w miejscach, gdzie jest niedobér tanich miesz-
kan, wywotujgcy powazne problemy o charakterze
funkcjonalnym i spotecznym, na przyktad niewystar-
czajaca podaz kluczowych pracownikéw lub silng se-
gregacje?. Skutecznos¢ jest uzalezniona od struktury
istniejgcego zasobu mieszkaniowego i innych instru-
mentéw wsparcia mieszkalnictwa dostepnego i spo-
tecznego stosowanych lokalnie. Jak juz wspomnia-
no wczesniej, Inclusionary Zoning (nazwa czesciej
stosowania w USA niz Inclusionary Housing) stanowi
w swojej istocie adaptacje narzedzi planistycznych
na potrzeby wspierania integracji i zréznicowania
spotecznego?.

Podmioty bezposrednio dotkniete realizacjg zadan
w ramach IH to najczesciej deweloperzy, uzasadnie-
niem tworzenia ich dodatkowych obowigzkow jest
korzystanie przez podmioty publiczne z instrumentu
Value Capturing (VC), czyli przechwytywania wzrostu
wartosci nieruchomosci prywatnych generowanego
przez decyzje i dziatania podmiotéw publicznych.
Idea tego instrumentu wigze sie z pytaniem: do kogo
nalezy wzrost wartosci gruntu? Podejscie stosowane
w wielu panistwach opiera sig na nawigzywaniu do ka-
tegorii dobr wspdlnych i idei sprawiedliwosci wyrdw-
nawczej?®.

Koncepcja VC ma dtuga tradycje, poczatkowo jej sto-
sowanie wigzano z tworzeniem nowej infrastruktury
transportowej, w szczegolnosci kolejowej. Poprawa
lokalizacji ekonomicznej, ktéra wynikata z dostepu
do sieci potaczen kolejowych (obecnie mozna tez
wspomnie¢ o drogach szybkiego ruchu, lotniskach)
oznaczata bowiem wzrost wartosci nieruchomosci®.
Historycznym liderem jest Wielka Brytania, ktéra juz
w XIX w. wykorzystywata pewne instrumenty Value

23 de Kam, G., Needham, B. & Buitelaar, E. (2014) The embeddedness of
inclusionary .., op. cit.

24 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing and the goal of social inc-
lusion: policy choices in cross-national perspective, Comparative
housing research: Approaches and policy challenges in a new inter-
national era, Conference proceedings, Delft University of Technology,
https://repository.tudelft.nl/islandora/object/uuid%3A652eb11a-
-2351-4f8a-8891-1ad8d3c057ba, dostep 21.05.2021; Mekawy, H.S.
(2014), Role of planning mechanisms in affordable housing delivery:
Inclusionary zoning, International Journal of Development and Susta-
inability, 9(3), 1927-1945; Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2009). 31
flavors of inclusionary zoning: Comparing policies from San Francisco,
Washington, DC, and suburban Boston. Journal of the American Plan-
ning Association, 75(4), 441-456.

25 Sulczewska, K. (2014). Optata planistyczna oraz optata adiacencka—
uzasadnienie aksjologiczne i analiza poréwnawcza. Studia Prawno-Eko-
nomiczne, (92), 129-147.

26 Diaz, R. B., & Mclean, V. A. (1999, May). Impacts of rail transit on
property values. American Public Transit Association Rapid Transit
Conference Proceedings (pp. 1-8).

Capturing. Istnieje wiele podejs¢ i badan, najczesciej
fragmentarycznych, dotyczgcych zastosowania tej
koncepcji w praktyce?”. Wskazuje sie konkretne przy-
czyny stosowania instrumentéw Value Capturing,
sg to m.in.: ograniczone zasoby publiczne wobec ro-
snacych obowigzkéw podmiotow publicznych; daze-
nie do zwrotu kosztéw poniesionych przez podmioty
publiczne; wieksza odpowiedzialno$¢ za generowane
negatywne efekty zewnetrzne (np. hatas, zanieczysz-
czenie powietrza); konieczno$¢ tagodzenia wptywu
nowych inwestycji na Srodowisko przyrodnicze, obiek-
ty zabytkowe (moze realizowac te zadania zaréwno
podmiot publiczny, jak i prywatny); sprawiedliwo$¢
wyréwnawcza w postaci zapobiegania pogtebianiu
sie réznic spotecznych.

Celem tego rozwigzania jest przenoszenie czesci
kosztéw infrastruktury publicznej i mieszkalnictwa
spotecznego oraz dostepnego na podmioty prywat-
ne, ktore sg beneficjentami wzrostu wartosci grun-
tu?®. Mozna wyrézni¢ dwie podstawowe sytuacje: (1)
gdy zmieniajg sie zasady wykorzystywania gruntuy,
w taki sposob, ze podnosi to jego wartos$¢ (bez od-
dania do uzytku nowej infrastruktury publicznej); (2)
gdy dostarczana jest nowa infrastruktura publiczna,
ulepszona zostaje przestrzen publiczna, dzieki cze-
mu nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci (bez
zmiany w zakresie funkcji i sposobu wykorzystywa-
nia tej nieruchomosci)®. W rzeczywistosci poza tymi
dwoma przypadkami moze takze wystagpi¢ peten wa-
chlarz stanéw posrednich, gdy jednoczes$nie pojawig
sie korzysci wynikajgce z ulepszonej funkciji, sposo-
bu wykorzystywania nieruchomosci i dostepnosci
nowej infrastruktury lub/i przestrzeni publicznej.
Uzasadnieniem koncepcji Value Capturing jest to, ze
wzrost wartosci powstat dzieki interwencji podmiotu
publicznego. W niektérych panstwach stosuje sie po-
dejscie Cost Recovery, czyli zwrot kosztéw — w takim
wypadku obliczenie naleznosci na rzecz podmiotu
publicznego nie opiera sie na wzroscie wartosci nie-
ruchomosci, a na sumie poniesionych kosztéw (np.
w Niemczech).

27 Por. Alterman, R. (2012). Land use regulations and property values:
The ‘Windfalls Capture’ idea revisited. [w:] Brooks, N., Donaghy, K.,
& Knaap,G.-J.( red.). ‘The Oxford Handbook of Urban Economics
and Planning’, 755-786; Gielen, D. M., & van der Krabben, E. (Eds.).
(2019). Public infrastructure, private finance: Developer obligations and
responsibilities. Routledge.

28 Mufioz Gielen, D. (2014). ‘Urban governance, property rights, land
readjustment and public value capturing’. European Urban and Regional
Studies, 21(1), 60-78.

29 der Krabben, E. V., & Needham, B. (2008). Land readjustment for value
capturing: A new planning tool for urban redevelopment. Town Planning
Review, 79(6), 651-673.
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Wiele uwagi poswiecono w przesztosci wykorzy-
staniu instrumentéw VC w odniesieniu do budowy
infrastruktury, badano regulacje prawne w réznych
panstwach szczegétowo analizujgc mozliwos¢ wyod-
rebnienia praw do zagospodarowania gruntu (deve-
lopment rights) od prawa wtasnosci (property rights)®.
Regulacje prawne na poziomie panstw w zakresie VC
sg zroznicowane, mozna wymieni¢ co najmniej kil-
ka modeli rozwigzan: Betterment Contributions and
Special Assessments, Charges for Building Rights,
Exactions, Impact Fees (Linkage Fees), Inclusionary
Housing (Inclusionary Zoning), Land Readjustment,
Rail Plus Property Co-Development (R+P), Transfer of
Development Rights®'. Betterment Contribution and
and Special Assessments to ptatnosci na rzecz gminy
ponoszone przez wiascicieli nieruchomosci, ktorzy
uzyskali korzysci w postaci nowej infrastruktury, ulep-
szen istniejgcej, mozliwosci skorzystania z nowych
ustug. Charges for Building Rights ptacone s3g przez
deweloperéw za uzyskanie dodatkowego prawa za-
budowy, pienigdze sg przeznaczane na finansowanie
infrastruktury lub polepszenia przestrzeni publiczne;j.
Exactions ponoszone sg przez deweloperéw, moga
mie¢ postac optat w gotdéwce, ale takze przekazania
gruntu gminie lub budowy drég na koszt dewelopera,
ktdry uzyskuje prawo do zabudowy gruntu. W zamian
gmina ptaci za infrastrukture niezbedng dla nowe-
go projektu deweloperskiego. Impact Fees (Linkage
Fees) to takze obcigzenie deweloperéw, ma cha-
rakter jednorazowej optaty, ktéra ma pokryé koszty
zwiekszonego uzytkowania infrastruktury lub ustug,
ponoszone przez gmine w zwigzku z nowym pro-
jektem deweloperskim. Ciezar Inclusionary Housing
(Inclusionary Zoning) ponoszg deweloperzy w po-
staci mieszkan dla os6b wskazanych przez gmine,
najczesciej o niskich dochodach. Land Readjustment
to swoisty proces scalania i podziatu gruntéw, ktére
wczesniej nie mogty by¢ odpowiednio zagospodaro-
wane, ale dzigki wspotpracy wtascicieli i gminy, a cza-
sem i dewelopera, doprowadza sie do ponownego po-
dziatu, stworzenia nowej infrastruktury i przekazania
nowych — mniejszych, ale wiecej wartych dziatek wta-
$cicielom. Rail Plus Property Co-Development (R+P)
to szczegdlny przypadek zwigzany z budowa nowej

30 Suzuki, H., Murakami, J., Hong, Y. H., & Tamayose, B. (2015). Financing
transit-oriented development with land values: Adapting land value
capture in developing countries. World Bank Publications; Gielen, D. M.,
Salas, I. M., & Cuadrado, J. B. (2017). International comparison of the
changing dynamics of governance approaches to land development
and their results for public value capture. Cities, 71, 123-134; Gielen, D.
M., & van der Krabben, E. (Eds.). (2019). Public infrastructure ..., op. cit.

31 German, L., & Bernstein, A. E. (2018). Land value capture: Tools to
finance our urban future. Land Lines Policy Brief; Lincoln Institute of
Land Policy: Cambridge, MA, USA, 1-4.

linii kolejowej. Odpowiedni organ wtadzy panstwowe;j
udziela pozwolenia na budowe, optaty sg ponoszone
przez spoétke kolejowg wg wartosci gruntu sprzed in-
westycji. Spétka ta wspotpracuje z prywatnym dewe-
loperem, dzieli sie z nim zyskami, ktére przeznacza
na poprawe stanu infrastruktury i inne cele publiczne,
ponosi sie optate za przeniesienie mozliwosci zabu-
dowy o okreslonej gestosci na dziatke, ktéra bardziej
sie do tego nadaje, ale nie stanowi catosci z reszta
nieruchomosci. Te optate ponoszg wtasciciele.

Bez watpienia jednak same regulacje prawne nie
przesadzajg o stosowaniu tych instrumentéw, po-
winny by¢ one osadzone w okreslonym uktadzie in-
stytucjonalnym i akceptowane nie tylko na poziomie
formalnym, ale takze nieformalnym. W Polsce mamy
kilka rozwigzan odnoszacych sie bezposrednio do VC
sg to m.in. optaty adiacenckie i planistyczna, stoso-
wanie art. 16 ustawy o drogach publicznych®2. Jed-
nak w polskich uwarunkowaniach wykorzystywanie
w praktyce tych rozwigzan jest obarczone wieloma
problemamiss,

32 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, Dz.U z 2021 .
nr 1376.

33 Szerzej: Mufioz Gielen, D., Ossowic, T., & Zaborowski, T. (2019). The
failing public value capture in Polish urban development. Conference
proceedings ‘Everything in its place-Empowering local and regional
communities’, University of Warsaw & Indiana University, 6-7.
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2.1 Zasady i rezultaty stosowania IH
w Stanach Zjednoczonych

Pod pewnymi wzgledami koncepcja IH rozwineta
sie w Stanach Zjednoczonych w opozycji do stoso-
wania na niektérych obszarach narzedzi stymulu-
jacych wykluczenie spoteczne (Exclusionary Zo-
ning)®*. Przez niemal pdét wieku komisje rzadowe,
organizacje zawodowe i badacze w USA wyrazali
powazne obawy dotyczace wykorzystywania prze-
pisow ksztattujgcych zagospodarowanie prze-
strzenne jako narzedzi wykluczenia spotecznego.
Na przyktad, raport Krajowej Komisji ds. Proble-
mow Miejskich z 1968 r. zalecat wtadzom stano-
wym podjecie dziatann w celu zmiany planowania
i zagospodarowania przestrzennego, zezwalajgc
w przepisach na zapewnienie odpowiednich obsza-
row dla budownictwa mieszkaniowego dla oséb
o roznym poziomie dochoddw oraz naktadajac obo-
wigzek przygotowania dokumentéw pokazujacych,
w jaki sposdb gmina proponuje realizacje takich
celow zgodnie z planami mieszkaniowymi jedno-
stek nadrzednych. Rozwoj przystepnych cenowo
projektéw mieszkaniowych na zamoznych przed-
miesciach zostat uznany za skuteczny sposéb na
obnizenie poziomu segregacji rasowej i klasowej
przy jednoczesnym zwiekszeniu mobilnosci spo-
tecznej zagrozonych wykluczeniem mieszkancow
$rédmiesc®s. Inclusionary Zoning (w odniesieniu do
Stanéw Zjednoczonych ta nazwa bedzie uzywana
ze wzgledu na to, ze jest tam powszechnie stoso-
wana) stanowi w swojej istocie adaptacje narzedzi
planistycznych na potrzeby wspierania integraciji
i zré6znicowania spotecznego®.

Rozwdj programow 1Z w USA wyraznie nabrat tempa
od 2000 roku, kiedy rzad federalny obnizyt dostep-
nos¢ wsparcia finansowego na tworzenie nowych
publicznych zasoboéw mieszkaniowych. Wraz z po-
stepem w zakresie rewitalizacji i rosngcym popytem
na mieszkania w dzielnicach srédmiejskich, progra-
my IZ miaty umozliwi¢ wykorzystanie napedzanego

34 Planowanie przestrzenne w duchu Exclusionary Zoning stymuluje se-
gregacje spoteczng i rasowa, co z kolei przektada sie na ograniczanie
mozliwosci edukacyjnych i zatrudnienia dla gospodarstw domowych
o nizszych dochodach, jednoczesnie przyczyniajac sie do pogtebiania
i rozszerzania polaryzacji przestrzenne;j.

35 Bratt, R. G., & Vladeck A. (2014). Addressing Restrictive Zoning for
Affordable Housing: Experiences in Four States. Housing Policy Debate,
24(3), 594-636.

36 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing .., op. cit.; Schuetz, J., Meltzer,
R. & Been, V. (2011). Silver Bullet or Trojan Horse? The Effects of Inc-
lusionary Zoning on Local Housing Markets in the United States. Urban
Studies, 48(2), 297-329.

przez rynek popytu inwestycyjnego i sprostanie wy-
zwaniom gentryfikacji i rosngcych kosztéw mieszka-
niowych?.

Struktura i szczegdétowe zasady programoéw IZ w Sta-
nach Zjednoczonych réznig sie znacznie w poszcze-
golnych jednostkach terytorialnych, odzwierciedlajgc
lokalne réznice w celach polityki, warunkach na rynku
mieszkaniowym i uwarunkowaniach politycznych.
Konstrukcja programéw i sposoby ich wdrazania
réwniez moga sie systemowo rézni¢ w poszczegol-
nych stanach, w odpowiedzi na réznice m.in. w po-
dziale kompetencji dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego, przyznanych samorzgdom lokalnym
przez stany, a takze réznice w stanowych programach
zagospodarowania przestrzennego i podejmowane
na tym poziomie inicjatywy majgce na celu produk-
cje tanich mieszkan®. Cho¢ koncepcja IZ cieszy sie
rosngca popularnoscig w USA, ma ona réwniez prze-
ciwnikow. Réwnolegle do uchwalania w kolejnych sta-
nach przepiséw tworzacych programy IZ lub zacheca-
jacych do ich wprowadzania na nizszych szczeblach
administracji terytorialnej, od 2017 roku 11 stanow
przyjeto przepisy, ktére uniemozliwiajg jednostkom
na ich terenie wprowadzanie obowigzkowych pro-
gramow |Z lub ograniczajg ich swobode w opraco-
wywaniu dobrowolnych programéw 1Z%°. Grounded
Solutions Network zaproponowato podziat stanéw na
podstawie ich postawy wobec koncepciji IZ na cztery
typy, w ten sposob wyrdzniono: 9 standw, ktore wy-
raznie zezwalajg na wszystkie modele 1Z, 11 stanéw
delegujgcych kompetencje w tym zakresie na po-
ziom lokalny, nie zabraniajgcych kontroli czynszow
i nie stwarzajgcych barier prawnych dla tworzenia
programow 1Z, 23 stany z barierami prawnymi ograni-
czajagcymi stosowanie |Z, ale bez wyraznego zakazu
wykorzystania tych narzedzi oraz 7 stanéw wyraznie
zabraniajgcych stosowania polityki I1Z lub pewnych jej
form?0.

37 Khare, A. T, Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S. (2020). Bey-
ond Counting Units: Maximizing the Social Outcomes of Inclusionary
Housing, https://case.edu/socialwork/nimc/sites/case.edu.nimc/
files/2020-10/Khare. WWV_.Inclusionary%20Housing.2020.13.pdf,
dostep 27.07.2021, 3-4.

38 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2011). Silver Bullet..., op. cit.

39 Ramakrishnan, K., Treskon, M., & Greene, S. (2019). Inclusionary
Zoning What Does the Research Tell Us about the Effectiveness of
Local Action?, Urban Institute, https://www.urban.org/sites/default/
files/publication/99647/inclusionary_zoning._what_does_the_rese-
arch_tell_us_about_the_effectiveness_of_local_action_2.pdf, dostep
22.07.2021, 3.

40 Grounded Solutions Network (2019). https://gsn.maps.arcgis.com/
apps/webappviewer/index.html|?id=83f6a5aee35a4788844db4b7aef-
3cbb5, dostep 8.08.2021.
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Dwa elementy otoczenia regulacyjnego na poziomie
stanowym sg szczegolnie istotne dla przyjmowania
i wdrazania lokalnych programéw IZ w USA. S3 to:
stopien zwierzchnictwa nad politykag zagospodaro-
wania gruntéw przyznany przez wtadze stanowe sa-
morzadom lokalnym oraz obecnos¢ stanowych praw
lub programéw dotyczgcych mieszkan przystepnych
cenowo. Samorzady mogg wahac sie przed wdraza-
niem IZ, jesli prawo stanowe jest niejasne lub sady
wasko interpretujg uprawnienia wtadz lokalnych w tej
materii. Podobnie, prawa stanowe, ktére zachecajg
do zwiekszania zasobu tanich mieszkan lub ograni-
czajg je, mogg wptywac na sktonnos¢ witadz lokal-
nych do tworzenia programow 1Z41.

Na poziomie ponadlokalnym zidentyfikowano cztery
rodzaje instrumentéw interwencji na rynkach miesz-
kaniowych, ktorych celem jest promowanie wieksze-
go zréznicowania zasobéw mieszkaniowych:

1. Identyczny cel stanowy dla kazdego miasta bez po-
dziatu na strefy: to podejscie zobowigzuje, kazda
gmine do osiggniecia ogdlnego celu zapewnienia
przystepnych cenowo mieszkan, zwykle na po-
ziomie 10% catorocznie wytwarzanych zasobodw.
W cytowanym badaniu zidentyfikowano cztery sta-
ny, w ktérych wykorzystywane sg tego typu narze-
dzia. Nalezg do nich: Massachusetts, Connecticut,
lllinois i Rhode Island;

2. Obowigzkowe programy Inclusionary Zoning, po-
niewaz zostaty uznane za najpopularniejszg lo-
kalng strategie ukierunkowang na zwiekszenie
dostepnosci przystepnych cenowo mieszkan. Cho-
ciaz wiekszos¢ takich programéw jest przyjmowa-
na przez samorzady lokalne, tego typu regulacje
wprowadzito takze wiele hrabstw w stanach Ma-
ryland i Wirginia. Do 2008 roku tego typu program
posiadato okoto 500 samorzaddéw w 25 stanach.

3. Zobowigzanie do ,sprawiedliwego udziatu”
(Fair-share mandate), wiele stanéw prébowato
opracowac¢ formute, w ramach ktorej cele w za-
kresie udziatu przystepnych cenowo mieszkan
sg ustalane zgodnie z pewng definicjg potrzeb lo-
kalnych. W ustawie o planowaniu przestrzennym
dla Minnesoty (Land Use Planning Act) prébowano
potaczy¢ to podejscie z kompleksowym planowa-
niem, ale osiggniete wyniki byt rozczarowujgce.
New Jersey i Kalifornia wymagaja od regionalnych

41 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2009). 31 Flavors of Inclusionary ...,
op. cit.

lub stanowych agenciji prognozowania regionalne-
go popytu na mieszkania i okreslania ,sprawiedli-
wego udziatu” mieszkan dostepnych dla kazdej
miejscowosci w regionie.

4. Obowigzek uwzglednienia kwestii mieszkalnictwa
w planowaniu kompleksowym: Okoto 25 standw
nakazuje gminom przyjecie kompleksowych pla-
néw uwzgledniajgcych mieszkalnictwo, z ktérych
wiele wymaga szczegdtowych informacji na te-
mat sposobu zaspokojenia regionalnych potrzeb
mieszkaniowych dla populacji o réznych pozio-
mach dochodéw. Jednak tylko pie¢ stanow (Kali-
fornia, Floryda, New Jersey, Oregon i Waszyngton)
ktadzie na te dziatania wyrazny nacisk*.

W literaturze przedmiotu pojawia sie takze kwestia
regulacji okreslanych mianem ,praw przeciwko sno-
bizmowi” (anti-snob laws). Przepisy takie majg ogra-
nicza¢ zdolnos¢ wtadz lokalnych do blokowania pro-
dukciji tanich mieszkan. Utatwiajg one deweloperom
sktonnym do budowy zasobdéw dla mniej zamoznych
gospodarstw domowych uzyskanie pozwolenia na
budowe, dopuszczajgc przy tym wyzszg intensyw-
nos¢ zabudowy niz wynikataby z obowigzujgcych
przepiséw lokalnych. Przepisy oferujg rowniez do-
datkowe zachety umozliwiajgce obnizenie kosztow,
takie jak zmniejszenie wymagan dotyczacych infra-
struktury lub przyspieszone wydawanie pozwolen na
budowe. Jesli deweloper jest niezadowolony z decy-
zji lokalnych wtadz w sprawie pozwolenia na budowe,
moze skorzystac¢ z utatwien formalnych. Zatem prze-
pisy te promujg mieszkalnictwo przystepne cenowo
niezaleznie od woli wtadz lokalnych. Uregulowania
tego typu zostaty przyjete w stanach Connecticut,
Massachusetts i Rhode Island. Przepisy te dotycza
tylko przedsiewzie¢ inwestycyjnych spetniajgcych
okreslone kryteria i majg zastosowanie tylko w przy-
padku gmin, w ktérych udziat mieszkan dostepnych
cenowo nie przekracza 10% facznych zasobow
mieszkaniowych. Zwolnieniom spod jurysdykcji tych
przepisow podlegajg gminy wykazujgce wystarcza-
jacy postep w dazeniu do osiggniecia minimalnego
udziatu mieszkan dostepnych. W taki sposéb wtadze
stanowe starajg sie zacheci¢ gminy do wspédtpracy
z deweloperami, ktérzy bedg tworzy¢ projekty spoj-
ne z oczekiwaniami spotecznosci lokalnej i unikania
sytuacji, w ktoérej mniej kooperatywni deweloperzy
moga przeforsowac¢ projekty niepozadane przez lo-
kalnych wiodarzy. Badania wykazujg, ze tego typu
regulacje przyczyniaja sie rozwoju zasobow mieszka-

42  BrattR. G., & Vladeck A. (2014). Addressing Restrictive ..., op. cit.
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niowych dla oséb o niskich dochodach. Jednoczesnie
nie mozna sie spodziewac, zeby w ten sposéb udato
sie zaspokoi¢ cato$¢ potrzeb mieszkaniowych zgta-
szanych na danym obszarze. Wyniki wskazujg jed-
nak rowniez, ze rezultaty zastosowania tych narzedzi
sg wieksze w gminach o mniejszym odsetku bardziej
zamoznych gospodarstw domowych, wykazujgcych
wyzszy poziom integracji rasowej®.

Chociaz koncepcja Value Capture nie zostata wigczo-
na do kultury planowania w Stanach Zjednoczonych,
niektore jednostki terytorialne wiaczyly jej elementy
albo poprzez wymagania w zakresie tworzenia przy-
stepnych cenowo mieszkan w swoich programach IZ,
albo poprzez systemy finansowania regulacyjnego
w postaci np. optaty za wplyw zagospodarowania
- ,development impact fees” i optaty od nierucho-
mosci komercyjnych ,commercial linkage fees"*.
Te ostatnie sg to optaty pobierane od deweloperéw
nowych nieruchomosci biurowych lub handlowych
i sg wykorzystywane do finansowania rozwoju tanich
mieszkan. Z kolei development impact fees sg to
optaty stanowigce wymagany wktad sektora prywat-
nego w celu pokrycia kosztéw dodatkowej infrastruk-
tury i ustug publicznych. Zazwyczaj wniesienie optaty
jest warunkiem wstepnym uzyskania pozwolenia na
budowe.

Roéznice pomiedzy programami IZ w USA obejmuija:
(1) obowigzkowy lub dobrowolny charakter uczestnic-
twa, (2) charakter i minimalng wielko$¢ inwestycji ob-
jetych zobowigzaniami, (3) udziat mieszkan dostep-
nych, (4) minimalny okres, przez ktéry wymagane jest
utrzymanie warunku dostepnosci cenowej, (5) wyma-
gania dochodowe dla beneficjentéw uprawnionych
do najmu lub zakupu mieszkan po preferencyjnych
cenach, (6) dodatkowe zachety dla deweloperéw oraz
(7) wystepowanie i charakter opcji wykupu. Te ostat-
nie sg alternatywa dla budowy mieszkan dostepnych
w ramach danej inwestycji (on-site) i obejmujg optaty
zastepcze (in-lieu fees), budowe mieszkan poza in-
westycjg gtéwng (off-site), rehabilitacje istniejgcych
przystepnych cenowo jednostek mieszkalnych, prze-
kazanie gruntu czy transferowalne prawo do zabudo-
wy. Pewne cechy programoéw sg ze sobg powigzane,
np. programy dobrowolne z reguty obejmujg rézno-
rodne zachety dla deweloperéw.

43 Cowan, S. M. (2006). Anti-Snob Land Use Laws, Suburban Exclusion,
and Housing Opportunity, Journal of Urban Affairs, 28(3), 295-313.

44 Wang, R., & Balachandran, S. (2021). Inclusionary housing in the United
States: dynamics of local policy and outcomes in diverse markets.
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Warto zauwazy¢ takze, ze wielkosci wymaganych
udziatow mieszkan dostepnych mogg by¢ powiagza-
ne z poziomami dochoddéw oséb, dla ktoérych miesz-
kania te zostang wybudowane. Niektére programy
pozwalajg deweloperom na dokonanie wyboru do
jakiej grupy skierowana bedzie oferta mieszkan do-
stepnych. W zaleznosci od dochodéw gospodarstw
domowych, ktore bedg uprawnione do skorzystania
z mieszkan w ramach programu udziat moze wyno-
si¢ np. 10% mieszkan dla os6b o bardzo niskich do-
chodach, 15% dla oséb o srednich dochodach lub
20% dla oséb o srednich dochodach. Poszczegdlne
jednostki terytorialne stosujg w tym zakresie bardzo
zréznicowane podejscie. Roznig sie takze poziomy
dochododw, ktére stanowig podstawe kwalifikowania
gospodarstw domowych do danej grupy. Programy IZ
moga by¢ ograniczone do inwestycji w mieszkania
na wynajem albo na sprzedaz lub uwzglednia¢ oba
rodzaje przedsiewzie¢. Wsrdd zachet dla dewelope-
row znalez¢ mozna: (a) premie umozliwiajgce zwigk-
szenie intensywnosci zabudowy, (b) przyspieszenie
procesu uzyskiwania pozwolen, (c) ulgi w optatach
i podatkach, (d) subsydia, (e) preferencyjne pozycz-
ki budowlane o obnizonym oprocentowaniu, (f) bez-
ptatne przekazanie lub sprzedaz gruntéw po obnizo-
nej cenie, (g) finansowanie z publicznych obligacji
mieszkaniowych czy (h) mozliwos$¢ realizacji inwe-
stycji poza rocznymi limitami wydawanych pozwolen.
Ponadto udziat w programach IZ moze powodowac
(i) ograniczenie lub zawieszenie niektérych wymagarn
dotyczacych, np. wielkosci dziatek czy frontu budyn-
ku. W kontekscie zasiegu przestrzennego, wymaga-
nia IZ moga obowigzywac¢ na wybranych obszarach
lub w obrebie catej jednostki terytorialnej*®. Rzadziej
omawiane cechy programéw obejmuja sposéb osa-
dzenia przepisow IZ w lokalnym systemie prawnym
czy regulacje dotyczgce odsprzedazy mieszkan
dostepnych. Wymagania IZ mogag zosta¢ zawarte
w przepisach ksztattujgcych zagospodarowanie prze-
strzenne, w planie ogélnym lub innych dokumentach.
Warunki odsprzedazy odnoszg sie do sposobu usta-
lania cen odsprzedazy w celu zapewnienia, ze miesz-
kania pozostang przystepne cenowo dla kolejnych
nabywcéw spetniajgcych kryteria dochodowe?.

Chociaz réznice w strukturze programoéw |Z utrudnia-
ja ocene i porownywanie ich efektywnosci, zdolnos¢
adaptacji tego instrumentu do lokalnych warunkow
czyni go szczegodlnie atrakcyjnym rozwigzaniem. Pro-

45 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2009). 31 Flavors ..., op. cit.
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gramy |IZ mozna tatwo dostosowac¢ do okreslonych
celéw polityki, warunkéw na rynku mieszkaniowym
i preferencji mieszkancdw, a takze réznic w regional-
nych lub lokalnych uwarunkowaniach regulacyjnych
i politycznych®’.

Dane z 2016 roku wskazujg, ze programy IZ po-
siadato 886 jednostek terytorialnych potozonych
w 25 stanach. Warto ponadto zaznaczy¢, ze niekt6-
re jednostki posiadaty wiecej niz jeden program IZ,
o czym s$wiadczy liczebnos$¢ tych inicjatyw wyno-
szgca 13794, Jest to pewien postep w poréwnaniu
do badania z 2014 roku, w ktérym liczba ta wynosita
512 programow w 487 jednostkach zlokalizowanych
w 27 stanach i Dystrykcie Kolumbii. Warto jednak
zaznaczy¢, ze znaczacy wzrost liczby zaréwno jed-
nostek terytorialnych, jak i programéw 1Z w poréw-
naniu z wczesniejszymi badaniami byt czesciowo
spowodowany przyjeciem w tych analizach szerszej
definicji 1Z.

Pomimo rozwoju tych narzedzi obserwowanego
w skali catego kraju wiekszos$¢ programow 1Z skon-
centrowana jest na obszarze zaledwie trzech sta-
néw: Kalifornii (17% programoéw), Massachusetts
(27%) i New Jersey (45%)*°. Oszacowanie doktad-
nej liczby przystepnych cenowo mieszkan utwo-
rzonych w catym kraju dzieki realizacji koncepciji
IZ jest trudne ze wzgledu na brak spojnych danych.
Badania przeprowadzone do 2017 roku szacujg
catkowitg liczbe takich mieszkan na od 150 000
do ok. 173 000. Szacunki te obejmujg catkowitg
liczbe mieszkan utworzonych na przestrzeni nie-
mal pét wieku, poczawszy od najwczesniejszych
programoéw powstatych w potowie lat 70., a osia-
gniete efekty sg bardzo zréznicowane przestrzen-
nie. Wiekszos$é mieszkan wybudowanych w progra-
mach I1Z zlokalizowana jest w hrabstwach Wirginii,
Maryland, Massachusetts, New Jersey i Kalifornii®C.
W nowszym badaniu z 2020 roku uwzgledniono
1019 programéw IZ, w tym 685 (67%) tradycyjnych

47 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2009). 31 Flavors ..., op. cit.

48 Jednoczes$nie moga funkcjonowa¢ program obowigzkowy i dobro-
wolny, program dotyczacy mieszkan na wynajem i na sprzedaz lub
tez programy obejmujace rézne zasiegi przestrzenne.

49 Thaden, E., & Wang R. (2017). Inclusionary Housing in the United
States: Prevalence, Impact, and Practices. Lincoln Institute of Land
Policy; Za: Khare, A. T., Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S.
(2020). Beyond Counting Units: Maximizing the Social Outcomes
of Inclusionary Housing. https://case.edu/socialwork/nimc/sites/
case.edu.nimc/files/2020-10/Khare. WWV_.Inclusionary%20Ho-
using.2020.13.pdf, dostep 27.07.2021, 6.

50 Ramakrishnan, K., Treskon, M., & Greeneg, S. (2019). Inclusionary
Zoning ..., op. cit, 3.

programow 1Z i 334 (33%) programy optat za wptyw
na rozwdj i optat od nieruchomosci komercyjnych
przeznaczonych na finansowanie mieszkalnictwa
dostepnego. Do stanéw ze znaczng liczbg trady-
cyjnych programéw 1Z zaliczono Massachusetts
(33,6% z 685 programow tradycyjnych), Kalifornie
(21%), New Jersey (8%), Nowy Jork (6%), Waszyng-
ton (5%) i Floryde (4%). W przypadku programéw
optat, wiekszos$¢ (69% z 334 programoéw optat) znaj-
dowata sie w New Jersey i Kalifornii (25%). Sposrod
383 programéw tradycyjnych, dla ktérych pozyska-
no dane na temat produkcji mieszkan, w 258 zano-
towano wytworzenie co najmniej jednej dostepnej
jednostki mieszkalnej. taczng produkcje miesz-
kan dostepnych w tych programach oszacowano
na ok. 110 000 jednostek. W 123 programach ra-
portowano zebranie co najmniej 1 dolara w posta-
ci optat. tgczng wielkos¢ optat uzyskanych w tych
programach oszacowano na ok. 1,77 miliarda dola-
row®'. Badania empiryczne wskazuja, ze charaktery-
styka programéw 1Z, jak i ich wptyw na dostepnos¢
mieszkan na rynku lokalnym sg bardzo zréznicowa-
ne%2. Obserwowane rezultaty sg uzaleznione od tego
czy uczestnictwo w programie jest obowigzkowe czy
dobrowolne oraz od wymaganego udziatu mieszkan
dostepnych cenowo. Obligatoryjne programy 1Z wy-
kazujg wyzszag produktywnos¢ niz dobrowolne®,
Brak efektywnosci programoéw IZ w przypadku nie-
ktérych obszaréow przypisywano stabosci rynku
mieszkaniowego, brakowi konsekwencji w egze-
kwowaniu przepisow lub brakowi zachet dla dewelo-
peréw5. Istniejg pewne dowody na to, ze programy
1Z, ktére obejmujg mozliwos¢ zwiekszenia kubatury
zabudowy i zwolnienia dla mniejszych projektdw, za-
pewniajg wiecej dostepnych cenowo mieszkan®®. Na
efektywnos¢ programoéw 1Z moga mie¢ wptyw takze
mozliwosci organizacyjne urzedéw lokalnych. Nie-

51 Wang, R, & Balachandran, S. (2021). Inclusionary housing ..., op. cit.

52 Knapp, G. J., Bento, A., & Lowe, S. (2008). Housing market impacts
of inclusionary zoning. College Park, MD: National Center for Smart
Growth Research and Education; Za: Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V.
(2009). 31 Flavors ..., op. cit.

53 Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S., & Das, A. (2010). Can Inclusionary Zo-
ning Be an Effective and Efficient Housing Policy? Evidence from Los
Angeles and Orange Counties. Journal of Urban Affairs, 32(2), 229-252;
Brunick, N. (2004). The inclusionary housing debate: The effectiveness
of mandatory programs over voluntary programs. Zoning Practice, 9;
Calavita, N., & Grimes, K. (1998). Inclusionary housing in California: The
experience of two decades. Journal of the American Planning Associa-
tion, 64(2), 150-169.

54 Stockton, W., Carlton, I., Juntunen, L., Picha, E., & Wilkerson, M. (2016).
The Economics of Inclusionary Development. Urban Land Institute,
https://uli.org/wp-content/uploads/ULI-Documents/Economics-of-Inc-
lusionary-Zoning.pdf, dostep 15.08.2021.

55 Schuetz, J., Meltzer, R, & Been, V. (2009). 31 Flavors ..., op. cit.
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ktore jednostki terytorialne moga nie dysponowac
wystarczajgcym zapleczem kadrowym do wspotpra-
cy z deweloperami w celu wdrazania i egzekwowa-
nia wymagan [Z%.

Na efektywnos¢ programéw w dostarczaniu miesz-
kan dostepnych cenowo wptywaé moze takze do-
stepnos¢ i poziom optat zastepczych. Deweloperzy
czesto wolg uisci¢ optate, aby unikng¢ wyzszych
kosztow i ztozonosci wiaczania przystepnych ceno-
wo lokali do inwestycji lub unikngé wyzwan zwigza-
nych z integracjg gospodarstw domowych o niskich,
$rednich i wyzszych dochodach w tej samej spotecz-
nosci. Niektérzy zwolennicy koncepcji przystepnych
cenowo mieszkan krytykujg te optaty jako luke, kto-
ra pozwala deweloperom na ominiecie obowigzkdw,
ktére w przeciwnym razie wymagatyby bezposred-
niej produkcji niedrogich mieszkan®’. Ponadto, jezeli
optfaty te sg zbyt niskie, czyli ksztattujg sie jednost-
kowo wyraznie ponizej realnych kosztéw wytworze-
nia mieszkan, z perspektywy gminy zgromadzone
w ten sposob srodki nie bedg wystarczajgce do wy-
tworzenia odpowiedniej liczby jednostek mieszkal-
nych. Z kolei, deweloperzy beda zdecydowanie bar-
dziej sktonni do korzystania z tej opcji wykupu niz
do uwzgledniania mieszkan dostepnych w ramach
prowadzonych inwestycji. Wyzwaniem zatem w tym
przypadku okazuje sie ustalenie i utrzymywanie optat
zastepczych na odpowiednim poziomie, tak aby nada-
zaty one za zmieniajgcymi sie kosztami budowy. Pro-
gramy uwzgledniajgce niskie optaty zastepcze beda
nieefektywne w dostarczaniu mieszkan dostepnych
cenowo®®. Innym problemem jest takze to, ze Srod-
ki uzyskane dzieki optatom zastepczym nie zawsze
sg przeznaczane na zwiekszanie zasobdéw mieszkan
dostepnych cenowo. Gminy mogg przeznacza¢ do-
chody z tych optat takze na zwiekszenie doptat do
czynszu dla gospodarstw domowych o najnizszych
dochodach, jak réwniez na pokrycie kosztow obstugi
mieszkan komunalnych®. Oznacza to, ze wprowadze-
nie optat zastepczych moze ograniczy¢ potencjat po-
dazowy programow IZ. Ryzyko to wzrasta w sytuacji,
gdy optaty te sg ustalane na niskim poziomie®.

56 Freeman, L., & Schuetz, J. (2017). Producing Affordable Housing in
Rising Markets: What Works? Cityscape, 19(1), 217-236.

57 Khare, A. T., Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S. (2020). Bey-
ond Counting ..., op. cit., 5.

58 Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S., & Das A. (2010). Can Inclusionary ...,
op. cit.

59 Khare, A. T, Miller, E. K., Joseph, M. L. & Shamsuddin, S. (2020). Bey-
ond Counting ..., op. cit., 5.

60 Stockton, W., Carlton, I., Juntunen, L., Picha, E., & Wilkerson, M. (2016).
The Economics of Inclusionary .., op. cit., 17.

Istotnym warunkiem efektywnosci programow 1Z jest
dtugos¢ okresu obowigzywania wymaganej dostep-
nosci cenowej. W USA badania dowodzg, ze 80% do
90% programéw wymagata utrzymywania dostep-
nosci cenowej przez co najmniej 30 lat, a od 25% do
33% badanych programéw uwzgledniato dostepnosé
wieczystg, trwajgca przez caty okres zycia budynku®'.

Liczni autorzy podkreslajg, ze koncepcja IZ posiada
zaréwno zalety, jak i pewne stabosci. Narzedzie to
nie powinno by¢ traktowane jako uniwersalne i je-
dyne rozwigzanie problemu deficytu mieszkan do-
stepnych®?, ale jako jeden z elementéw szerszych,
kompleksowych strategii z zakresu polityki mieszka-
niowej. Programy |Z zostaty uznane za potencjalnie
wazny instrument zaspokajania popytu na mieszka-
nia dostepne, cho¢ niekoniecznie przeznaczony dla
gospodarstw domowych o najnizszych dochodach®.

W 2014 roku w USA oszacowano, liczebnos$é gospo-
darstw domowych o ekstremalnie niskich docho-
dach (na poziomie lub ponizej granicy ubdstwa lub
30% AMI®, w zaleznosci od tego, ktéra z tych war-
tosci jest wyzsza) na 10,4 miliona. Grupa ta obejmo-
wata 9% wszystkich gospodarstw domowych w kraju
i 24% gospodarstw wynajmujgcych mieszkania. Luke
mieszkaniowa w przypadku tej grupy oceniono na 7,2
miliona mieszkan (na 100 gospodarstw domowych
w tej grupie przypadato 31 mieszkan dostepnych)®s.
W 2019 roku liczba gospodarstw domowych o eks-
tremalnie niskich dochodach wzrosta do 10,8 milio-
na. Stanowity one 9% wszystkich gospodarstw do-
mowych w kraju i 25% gospodarstw wynajmujgcych
mieszkania. Z kolei luka mieszkaniowa w tej grupie
zostata oszacowana na niemal 7 milionéw mieszkan.
Na 100 gospodarstw domowych w tej grupie przypa-
dato 37 mieszkan dostepnych®®. Programy IZ adreso-
wane sg przede wszystkim do gospodarstw domo-

61 Por. badanie przeprowadzone na podstawie 307 programéw: Hickey,
R., Sturtevant, L., & Thaden, E. (2014). Achieving Lasting Affordability
through Inclusionary Housing. Lincoln Institute of Land Policy; badanie
przeprowadzone na podstawie 273 programéw: Thaden, E., & Wang, R.
(2017). Inclusionary Housing ..., op. cit.

62 Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S., & Das A. (2010). Can Inclusionary
Zoning ..., op. cit.
63 Ibidem.

64 AMI - mediana dochodéw dla danego obszaru skorygowana o wiel-
ko$¢é gospodarstwa domowego.

65 National Low Income Housing Coalition (2016). The GAP, The Affor-
dable Housing GAP Analysis 2016, https://reports.nlihc.org/sites/
default/files/Gap-Report_2016.pdf, dostep 8.08.2021, 2.

66 National Low Income Housing Coalition (2021). The GAP, A Shortage
of Affordable Homes, https://reports.nlihc.org/sites/default/files/gap/
Gap-Report_2021.pdf, dostep 8.08.2021, 2.
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wych o dochodach na poziomie od 60 do 120% AMI®’.
Ponadto mieszkania bedace efektem tych progra-
mow w wiekszosci stanowig zasoby przeznaczone
raczej na sprzedaz niz na wynajem¢®®, co dodatkowo
wzmacnia wniosek o niedopasowaniu tego instru-
mentu do potrzeb najubozszych. Warto zaznaczy¢, ze
dotacje federalne, na ktérych deweloperzy najczesciej
polegajg, aby wyprodukowaé nowe niedrogie miesz-
kania na wynajem, miedzy innymi LIHTC®®, takze nie
sg ukierunkowane na zaspokajanie potrzeb gospo-
darstw domowych o ekstremalnie niskich dochodach
i umozliwiajg ustalanie czynszéw znacznie przekra-
czajgcych mozliwosci finansowe tej grupy. Pomimo,
ze cytowane wczesniej badania wskazywaty na bar-
dziej precyzyjne adresowanie pomocy mieszkaniowej
do gospodarstw o niskich dochodach w inwestycjach
korzystajagcych z LIHTC w poréwnaniu do 1Z, rowniez
to narzedzie nie zapewnia wystarczajgcego wsparcia
dla rozpatrywanej grupy. Przeglad losowej prébki pro-
jektow LIHTC w pieciu stanach wykazat, ze zaledwie
36% dostepnych cenowo jednostek mieszkalnych po-
wstatych w ramach tego programu byto wynajmowa-
nych gospodarstwom domowych o ekstremalnie ni-
skich dochodach. Ponadto niemal 70% gospodarstw
w tej grupie korzystato z publicznego wsparcia finan-
sowego, aby pokry¢ koszy najmu”°.

Problematyka efektéw programéw 1Z w kontekscie
integracji mieszkaniowej jest rzadko podejmowana
w badaniach. Analizy prowadzone w tym zakresie
koncentrujg sie na niewielkiej liczbie programéw i,
w zwigzku z tym, majg przede wszystkim charakter
lokalny. Badania z wykorzystaniem studiow przy-
padku przeprowadzone przez Schwartz i in. w latach
2005-2009 wykazaty, ze ponad trzy czwarte domoéw
powstajgcych w ramach badanych inicjatyw zostato
zlokalizowanych w dzielnicach o niskim poziomie
ubdstwa’’. Obszary te juz przed wprowadzeniem pro-
gramoéw |Z charakteryzowaty sie wyzszg ré6znorodno-

67 Stockton, W., Carlton, I., Juntunen, L., Picha, E., & Wilkerson, M. (2016).
The Economics of Inclusionary ..., op. cit.; za: Ramakrishnan, K., Tre-
skon, M., & Greene, S. (2019). Inclusionary Zoning ..., op. cit., 4.

68 Khare, A. T, Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S. (2020). Bey-
ond Counting ..., op. cit., 7.

69 Ulga podatkowa na inwestycje mieszkaniowe na wynajem dla oséb
niskich dochodach - Low Income Housing Tax Credit.

70 Bolton, M., Bravve, E., & Crowley, S. (2014). Aligning federal low income
housing programs with housing need. National Low Income Housing
Coalition, https://www.novoco.com/sites/default/files/atoms/files/
nlihc-alignment-project_122314.pdf, dostep 22.07.2021, 6, 9.

71 Schwartz, H. L., Ecola, L., Leuschner, K. J., & Kofner, A. (2012). Is inc-
lusionary housing inclusionary? A guide for practitioners. TX: RAND,
https://www.rand.org/pubs/technical_reports/TR1231.html, dostep
12.07.2021.

$cig rasowg i dochodowg mieszkancow w poréwna-
niu do zamoznych dzielnic. Analizy przeprowadzone
kilka lat pozniej $wiadczg o tym, ze wsréd oséb do-
rostych zamieszkujgcych rozproszone mieszkania
komunalne, powstate dzieki programom 1Z, notowa-
no nizszy odsetek powigzan spotecznych o niskim
statusie spoteczno-ekonomicznym (SSE) oraz nizszy
odsetek sgsiadéw o niskim SSE w ich sieciach spo-
tecznych’?, w poréwnaniu do oséb zamieszkujgcych
jednorodne zasoby komunalne. Zarejestrowano
rowniez wiecej os6b o wysokim SSE w sieciach spo-
tecznosciowych badanej grupy, a zjawisko to byto
powigzane z dtugoscig zamieszkiwania na danym
obszarze. Wyniki wczesniejszych badan sieci spo-
tecznych gospodarstw domowych o niskich docho-
dach mieszkajgcych w dotowanych mieszkaniach
w dzielnicach o niskim poziomie ubdstwa, sugeruja
wystepowanie swoistego kompromisu. Zamozniej-
sze dzielnice zwiekszajg spoteczno-ekonomiczne
zréznicowanie sieci spotecznych jednostek, jedno-
czes$nie zmniejszajgc poczucie bliskosci i zaufania’.

Ws$rdd innych rozpoznanych efektdw stosowania
koncepcji IZ warto podkresli¢, ze badania przeprowa-
dzone w hrabstwie Montgomery w stanie Maryland
wykazaty, ze uczniowie o niskich dochodach, ktérych
rodziny skorzystaty z programu IZ, i ktérzy uczesz-
czali do szkot podstawowych o niskim poziomie ubo-
stwa, wyraznie przewyzszali pod wzgledem wynikow
z matematyki i czytania swoich rowiesnikéw miesz-
kajagcych w zasobach komunalnym i uczeszczaja-
cych do szkét o umiarkowanym poziomie ubdstwa.
Ponadto, przy wysokim poziomie stabilnosci miesz-
kaniowej, pozytywne korzysci kumulowaty sie w cza-
sie, znacznie zmniejszajac réznice w osiggnieciach
miedzy ubogimi i nieubogimi uczniami, ktérzy uczesz-
czali do najbardziej uprzywilejowanych szk6t74,

Narzedziem, do ktérego czesto pordwnywane sg
efekty osiggniete stosowania IZ jest ulga podatkowa
na inwestycje mieszkaniowe na wynajem dla oséb
niskich dochodach (Low Income Housing Tax Credit
- LIHTC), bedaca najwiekszym zrédtem finansowa-

72 Sieci spoteczne opisuja relacje istniejgce pomiedzy jednostkami i wpty-
wajg na dostep danej osoby do zasoboéw, informacji i szans zyciowych.

73 Schwartz, H., Burkhauser, S., Griffin, B.A., Kennedy, D.P, Green, Jr., H.D,.
Kennedy-Hendricks, A., & Pollack, C.E. (2015). Do the Joneses Help You
Keep Up? A Natural Experiment in Exposure to Nonpoor Neighbors.
Housing Policy Debate, 25(2), 320-352.

74 Schwartz, H. (2012). Housing policy is school policy: Economically in-
tegrative housing promotes academic success in Montgomery County,
Maryland. [w:] Kahlenberg, R. D. (red.) The Future of School Integration.
Century Foundation, 30.



<:> Zastosowanie Inclusionary Housing w wybranych panstwach

nia mieszkalnictwa dostepnego w USA. Program ulg
w podatku dochodowym skierowany jest do dewe-
loperéw. Ma na celu zachecenie ich do inwestowa-
nia w zakup, budowe i remont niedrogich mieszkan
czynszowych dla najemcow o niskich i srednich do-
chodach. Istniejg trzy sposoby spetnienia warunkow
dotyczacych poziomu dochodéw: (1) co najmniej 20%
mieszkan w ramach projektu zajmg najemcy, ktorych
dochody nie przekraczajg 50% mediany dochodow
dla danego obszaru skorygowanej o wielkos¢ gospo-
darstwa domowego (AMI) albo (2) co najmniej 40%
mieszkan zajma najemcy, ktérych dochody nie prze-
kraczajg 60% AMI, ewentualnie (3) co najmniej 40%
mieszkan bedzie zajmowane przez najemcéw, kto-
rych dochod wynosi srednio nie wiecej niz 60% AMI,
a zadne mieszkanie nie zostanie oddane najemcom
o dochodach wiekszych niz 80% AMI. Czynsze brutto
w zaleznosci od rodzaju projektu nie powinny prze-
kracza¢ 30%, 50% lub 60% AMI. Warunki w zakresie
poziomdéw dochoddéw najemcow i czynszow brut-
to muszg byé stosowane przez 15 lat. Obszary, na
ktérych mozna wykorzysta¢ LIHTC sg wskazywane
w przepisach planistycznych na poziomie lokalnym?s,
co sprawia, ze pod wzgledem okreslania zasiegu
przestrzennego stosowania tego instrumentu w USA
zasady sg podobne do IZ. Badania przeprowadzone
przez R. Wanga i S. Balachandran wskazujg, ze prze-
cietne efekty programéw |IZ w zakresie dostarczania
mieszkan dostepnych sg poréwnywalne z produktyw-
noscig uzyskiwang dzieki LIHTC.

Studium przypadku - Kalifornia

Kalifornia jest pionierem stosowania zréznicowanych
narzedzi w sferze zagospodarowania przestrzenne-
go, w tym IZ. Jest rowniez konsekwentnie identyfiko-
wana jako jeden z najdrozszych i najbardziej uregulo-
wanych rynkéw mieszkaniowych w USA. Rzady miast
i hrabstw w Kalifornii majg szerokie uprawnienia w za-
kresie regulacji uzytkowania gruntéw. Na stosowanie
i skutecznos¢ programow IZ w tym stanie wptywaja
cztery czynniki. Po pierwsze, od 1979 roku prawo sta-
nowe wymaga, aby kazde miasto i hrabstwo zapew-
niato premie umozliwiajgce zwiekszenie intensyw-
nosci zabudowy deweloperom skionnym budowac
mieszkania w przystepnej cenie lub przeznaczone dla
okreslonych grup wiekowych. Zobowigzanie to zasad-

75 Mallach, A., (2016). Don’t Build Mixed-Income Communities, Buy Them,
https://shelterforce.org/2016/05/04/dont-build-mixed-income-commu-
nities-buy-them/, dostep 2.08.2021.

76 Wang, R., & Balachandran, S. (2021). Inclusionary housing .., op. cit.

—iip

niczo tworzy dobrowolny program IZ w samorzadach
lokalnych, ktdre nie przyjety wtasnych programow IZ.
Badania wskazujg jednak, ze prawo to jest rzadko
stosowane. Po drugie, Kalifornia wymaga, aby miasta
i hrabstwa opracowaly ogdélny dtugoterminowy plan
rozwoju przestrzennego, uwzgledniajacy strategie za-
pewnienia mieszkan dla grup reprezentujgcych rézne
poziomy zamoznosci. Po trzecie, prawo stanowe wy-
maga, aby agencje zajmujgce sie rehabilitacjg obsza-
réow zdegradowanych wykorzystywaty czes¢ dodat-
kowych wptywéw podatkowych pobieranych z nowo
zabudowanych obszaréw na dotowanie tanich miesz-
kan. Po czwarte, na wybrzezu wprowadzono obowig-
zek tworzenia przystepnych cenowo mieszkan w la-
tach 60. XX wieku. W Kalifornii obowigzek tworzenia
mieszkan dostepnych dotyczy wszystkich nowych
inwestycji mieszkaniowych””.

Badania dotyczace stosowania programoéw 1Z w Ka-
lifornii wskazujg na to, ze w przypadku wiekszosci
samorzaddéw lokalnych przeprowadzono co najmniej
jedng powazng modernizacje programow IZ od cza-
su ich wprowadzenia. Zmiany prowadzity przy tym
raczej do podnoszenia wymagan stawianych w tych
programach niz do tagodzenia przepiséw. Modyfika-
cje obejmowaty najczesciej: podnoszenie jednostko-
wych optat zastepczych, zwiekszanie wymaganego
udziatu mieszkan przystepnych cenowo oraz wydtu-
Zanie okresu obowigzywania obnizonych czynszéw’e.

Okoto 45% programow |Z na obszarze Zatoki San
Francisco wymaga, aby do 10% jednostek mieszkal-
nych w ramach inwestycji zostato udostepnionych
jako przystepne cenowo. W przypadku jednej trzeciej
programow udziat ten wynosi od 11 do 15%. Najwyz-
szy udziat przystepnych cenowo mieszkan na tym ob-
szarze wynosi 25%. Jednak wymagania czesto réznig
sie w ramach jednego programu. Wielkos¢ tych wy-
magan moze zaleze¢ od skali inwestycji lub pozio-
mow dochodow przysztych nabywcdw lub najemcéw.

Programy na tym obszarze przewidujg najczesciej
kierowanie mieszkan dostepnych w ramach IZ do
kombinacji gospodarstw domowych o bardzo ni-
skich, niskich i umiarkowanych dochodach. Ponad
potowa programéw |IZ wymaga przeznaczenia czesci
jednostek mieszkalnych dla gospodarstw domowych
o bardzo niskich dochodach. Wigkszos¢ programow
zawiera szczegotowa specyfikacje udziatu jednostek

77 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2009). 31 Flavors of Inclusionary ...,
op. cit.

78 lbidem.
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zarezerwowanych dla kazdej grupy dochodéw. Miesz-
kania na wynajem sg czesciej przeznaczane dla go-
spodarstw domowych o niskich dochodach, z kolei
mieszkania na sprzedaz sg zarezerwowane dla oséb
o umiarkowanych dochodach. Okres utrzymywania
warunkéw dostepnosci cenowej jest zroznicowa-
ny i moze obejmowac¢ zobowigzania przewidziane
na 30 lat, 40-49 lat, 50-59 lat i trwate. Programy
czesto wymagajg, aby przystepnos¢ cenowa obo-
wigzywata diuzej w przypadku lokali na wynajem,
niz w przypadku lokali na sprzedaz.

Wiekszo$é programéw w zatoce San Francisco ma
zastosowanie do wszystkich budynkéw mieszkal-
nych powyzej okreslonej minimalnej liczby jednostek
mieszkalnych. W przypadku co czwartego programu
takie wytgczenia nie obowigzujg. W niemal potowie
przypadkéw program dotyczy inwestycji przekracza-
jacych limit co najmniej dwdch do pieciu jednostek
(w niektdrych przypadkach mate projekty sg zobowia-
zane do uiszczenia opfaty, a nie przekazania miesz-
kan). Nieliczne jurysdykcje zwalniajg ze zobowigzan
realizacji IZ wszystkie projekty ponizej 10 lokali.

Dwie trzecie programoéw IZ w rejonie San Francisco
przewiduje mozliwos¢ zwiekszenia intensywnosci
zabudowy. Ponadto spotykane sg takze inne korzysci
dla deweloperodw, takie jak przyspieszenie procedur
uzyskiwania pozwolen, ulgi w optatach czy subsydia.
Opcje wykupu sg powszechnie stosowane w progra-
mach na tym obszarze. Najpopularniejsze sg optaty
zastepcze i budowa poza obszarem inwestycji gtow-
nej, a takze przekazanie gruntu, wyraznie mniej popu-
larne jest przekazywanie praw do zabudowy”®.

Opisane powyzej uwarunkowania dotyczag prze-
sztosci, do 2009 roku. W tym czasie w prawie 150
jednostkach samorzadu terytorialnego w Kalifornii
obowigzywaty programy IZ. W wyroku z 2009 r. wy-
danym w sprawie Palmer/Sixth Street Properties LP
przeciwko Miastu Los Angeles, sad orzekt, ze pro-
gramy IZ w przypadku inwestycji przeznaczonych
na wynajem i nie uwzgledniajgce mozliwosci wnie-
sienia optat zastepczych lub zachet dla dewelope-
réw naruszajg Ustawe o najmie ,Costa Hawkins”
z 1995 roku. Ustawa ta pozwala deweloperom usta-
la¢ poczatkowe czynsze za nowo wybudowane i do-
browolnie zwolnione lokale mieszkalne w jednost-
kach terytorialnych stosujgcych kontrole czynszéw.
Wymagania IZ ograniczajg prawa deweloperéw do
ustalania tych poczatkowych stawek. Orzeczenie to

79 Ibidem.
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zakwestionowato legalnos¢ istniejgcych obowigzko-
wych wymagan IZ przy tworzeniu zasobdéw na wyna-
jem na obszarze inwestycji gtéwnej. W odpowiedzi
na te decyzje niektdre miasta zupetnie zlikwidowaty
swoje programy IZ. W innych zdecydowano sie na
zastgpienie programéw |Z optatami obcigzajgcymi
nowe inwestycje na wynajem. Te zmiany stworzy-
ty unikalng okazje do zbadania wptywu tagodzenia
wymagan lub rezygnacji ze stosowania koncepcji I1Z.
Badanie przeprowadzone przez A. Hollingshead®
wykazato, ze w efekcie opisanych zmian zanotowa-
no 3% wzrost stawek czynszéw najtafiszych miesz-
kan na rynku.

Do 2009 roku w rejonie Zatoki San Francisco ponad
40% samorzadow lokalnych oszacowato, ze w wyni-
ku programoéw |Z zbudowano mniej niz 100 dostep-
nych cenowo jednostek mieszkalnych. Jedna trzecia
samorzadow odnotowata od 100 do 500 jednostek,
a dwa samorzady zarejestrowaty ponad 1000 miesz-
kan. tacznie na tym obszarze w latach 1980-2006
wydano prawie 400 000 pozwolen na budowe. Osza-
cowano, ze dostepne cenowo mieszkania wyprodu-
kowane w ramach 1Z stanowity okoto 2,3% nowych
mieszkan, na ktére wydano pozwolenia w tym okre-
sie®’. Na tym samym obszarze w latach 1987-2003
w ramach programu ulg podatkowych na budowe
mieszkan dla oséb o niskich dochodach (LIHTC) wy-
budowano 29 636 jednostek mieszkalnych, co ozna-
cza, ze przecietnie produkcja w ramach programu
LIHTC wyniosta okoto 1800 jednostek mieszkalnych
rocznie®?. Szacunki w skali catego stanu wskazuja,
ze programy IZ w Kalifornii generujg ok. 4500 do-
stepnych cenowo mieszkan rocznie. Przy czym nie-
mal potowa z nich jest skierowana do gospodarstw
domowych o niskich dochodach, jedna czwarta do
beneficjentow o bardzo niskich dochodach i nie-
mal jedna czwarta do oséb o przecietnych docho-
dach®. Zaprezentowane szacunki obrazujg jakim
wyzwaniem jest ocena efektywnosci programoéw 1Z.
Dostepne badania odnosza sie do obszaréw o zréz-
nicowanym zasiegu przestrzennym i obejmujg réz-

80 Hollingshead, A. (2015). Do Inclusionary Housing Policies Promote
Housing Affordability? Evidence from the Palmer Decision in California.
Working Paper, WP15AH1, Lincoln Institute of Land Policy, https:/www.
lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/hollingshead-wp15ah1.pdf,
dostep 21.07.2021.

81 Schuetz, J., Meltzer, R, & Been, V. (2009). 31 Flavors ..., op. cit.
82 Schuetz, J., Meltzer, R, & Been, V. (2011). Silver Bullet ..., op. cit.

83 NPH (2007). Affordable by choice: Trends in California inclusionary
housing programs. San Francisco: Non-Profit Housing Association of
Northern California, s. 14, za: Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S., & Das A.
(2010). Can Inclusionary Zoning ..., op. cit.
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ne spektrum czasowe. Na te czynniki naktada sie
ponadto specyfika i réznorodnos$¢ programoéw (por.
wyzej pkt. 2.1). Ponadto dane zwykle obejmuja tylko
bezposrednig produkcje mieszkan, zaréwno w ra-
mach inwestycji gtdwnych, jak i poza ich obszarami.
Nie obejmuja natomiast zasobdw sfinansowanych
za pomocg optat zastepczych (produkcja posrednia),
z uwagi na niedostepnos¢ danych na ten temat®.
Poréwnanie efektywnosci programéw 1Z w Kalifornii
z efektami osiggnietymi dzieki zwolnieniom podat-
kowym (LIHTC), wskazywanym czesto jako gtéwne
zrodto finansowania dla mieszkalnictwa dostepne-
go w USA ujawniajg, ze po pominieciu programéw
dobrowolnych oraz miast z niskimi poziomami optat
zastepczych rezultaty zastosowania obu narzedzi
sg zblizone. Pomimo braku danych umozliwiajgcych
pogtebione analizy, badacze wyrazili ponadto przy-
puszczenie, ze mieszkania powstate w programie
LIHTC sa w wiekszym stopniu przeznaczane dla
gospodarstw domowych o nizszych dochodach niz
mieszkania bedgce produktem IZ.

Studium przypadku - Maryland

Przyjeta w stanie Maryland ustawa Maryland Ena-
bling Act wyraznie popiera stosowanie lokalnych
programéw |Z. Wiele samorzadéw skorzystato
z tej mozliwosci. Na szczegdlng uwage zastuguje
hrabstwo Montgomery, w ktérym funkcjonuje je-
den z najstarszych programéw IZ w USA, ustano-
wiony w 1973 roku na mocy ordynacji w sprawie
jednostek mieszkalnych o umiarkowanych cenach
(Moderately Priced Dwelling Unit ordinance). Wy-
magania stawiane deweloperom w tym programie
zostaty ocenione jako jedne z najbardziej rygory-
stycznych. Program zobowigzuje ich do przezna-
czenia od 12,5% do 15% jednostek mieszkalnych
powstajgcych w ramach projektu dla gospodarstw
domowych o dochodach na poziomie do 65% AMI.
Ponadto, wtadze hrabstwa dbajg takze o to, aby
podmioty zarzadzajgce publicznymi zasobami
mieszkaniowymi nabywaty lub wynajmowaty co
najmniej jedng trzecig jednostek IZ, udostepnia-
jac je gospodarstwom domowym o bardzo niskich
i niskich dochodach (odpowiednio ponizej niz 30%
i 50% AMI). Przepisy 1Z dotyczg wszystkich inwe-
stycji mieszkaniowych, zaréwno jedno-, jak i wielo-
rodzinnych przekraczajgcych okreslone wielkosci

84 Por. Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S., & Das A. (2010). Can Inclusionary
Zoning ..., op. cit.
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projektu®. Program oferuje szereg korzysci umoz-
liwiajgcych deweloperom ograniczenie kosztéw in-
westycji, sg to m.in.: zwolnienia z optat, obnizenie
standardow zagospodarowania przestrzennego
i ulgi podatkowe. Program dopuszcza ponadto bu-
dowe mieszkan dostepnych poza terenem inwesty-
cji gtéwnej oraz zastepcze przekazanie gruntu.

W latach 1980-2006 pie¢ hrabstw w rejonie Wa-
szyngtonu posiadajgcych programy 1Z wydato tacz-
nie zezwolenia na okoto 500 000 nowych mieszkan.
Zaréwno roczna, jak i catkowita produkcja miesz-
kan dostepnych w hrabstwie Montgomery znacz-
nie przewyzsza produkcje w innych hrabstwach, co
czesciowo odzwierciedla dtuzsze zycie tego progra-
mu®. Dostepne badania, w ktérych podjeto probe
poréwnania efektywnosci programéw 1Z z innymi
programami ukierunkowanymi na zwiekszanie za-
sobu mieszkan dostepnych cenowo, wykazaty, ze
w hrabstwie Montgomery niemal potowa zasobu
mieszkan dostepnych powstata w wyniku realizaciji
koncepcji I¥7.

Studium przypadku — Nowy Jork

Przez ostatnie stulecie walka z wypieraniem ubo-
gich mieszkancow w Nowym Jorku byta centralng
czescig jednego z najwiekszych miejskich ruchow
spotecznych w Stanach Zjednoczonych. Dziatania
te obejmowaty sprzeciwy wobec takich dziatan, jak:
eksmisje bezrobotnych w latach 30. XX wieku; spon-
sorowane przez rzad programow odnowy miast
w latach 50. | 60., polegajace na rozlegtych wyburze-
niach; porzucanie nieruchomosci przez witascicieli
w latach 70.; projektowanie drég ekspresowych oraz
luksusowych inwestycji mieszkaniowych, ktére wy-
pierajg tanie mieszkania i zachecajg do gentryfikacji.
Wspotczesnie aktywisci tworzg wtasne proaktywne
plany spoteczne, ktére majg na celu ochrone miesz-
kancow i przedsiebiorcow w przysztosci. Pierwszy
oficjalny plan rozwoju spotecznosci (community plan)
zostat przyjety w 1970 roku w Lower East Side jako
narzedzie sprzeciwu wobec planéw przeksztatcenia
dzielnicy robotniczej w enklawe klasy $redniej. Po-
dobne dziatania stuzace powstrzymaniu przesiedlen

85 Poczatkowo ustalono minimalna wielko$¢ projektu objetego zobowia-
zaniami 1Z na 50 jednostek, jednak nastepnie w 2005 roku zredukowato
te wielko$¢ do 20 jednostek.

86 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2009). 31 Flavors ..., op. cit.

87 Brown, K. D. (2001). Expanding affordable housing through inclusionary
zoning: Lessons from the Washington Metropolitan area. Brookings
Institution Center on Urban and Metropolitan Policy.
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mieszkancow i wypierania lokalnych przedsiebior-
cow, przyjeto dla co najmniej 100 obszaréw w grani-
cach Nowego Jorku, m.in. w Potudniowym Bronxie®.

Nowojorski program 1Z, ustanowiony w 1987 roku,
a nastepnie zmodyfikowany w latach 2005 i 2009
miat charakter dobrowolny i obejmowat zachety
do tworzenia lub zachowania przystepnych cenowo
mieszkan w réznych obszarach miasta. Zwolennicy
przystepnych mieszkan postulowali wprowadzenie
rozwigzan obowigzkowych dajgcych deweloperom
mozliwos¢ 20% zwiekszenia powierzchni uzytkowe;j
budynkéw mieszkalnych w zamian za zapewnienie
20% lokali jako mieszkania dostepne bezterminowo.
Krytycy takich rozwigzan wskazuja jednak, ze progra-
my takie prowadzg do gentryfikacji i wysiedlen, po-
niewaz nowe budownictwo o 80% udziale mieszkan
komercyjnych postrzegane jest jako czynnik nape-
dzajacy przyrost wartosci nieruchomosci i czynszéw,
i jednoczesnie stymulujgcy wypieranie istniejgcych
tanich mieszkan. Gtosy krytyczne wynikajg réwniez
z tego, ze wymagania te moga odbiega¢ od zasad
formutowanych w planach rozwoju spotecznosci, kto-
re udato sie uchwali¢. Przyktadowo plan przyjety na
obszarze Clinton-Hell's Kitchen wymagat zarezerwo-
wania 60% powstajgcych mieszkan dla gospodarstw
domowych o niskich i $rednich dochodach. Jednak
tworzenie i procedowanie tego typu planéw jest pro-
cesem wieloletnim, niedajgcym gwarancji powodze-
nia. W przypadku Greenpoint i Williamsburga pomimo
uchwalenia planow w 2001 roku, juz dwa lata pdzniej
Departament Planowania Miejskiego (Department
of City Planning — DCP) podjat probe zmiany tych
przepisow. Dopiero dwa kolejne lata silnego oporu
spotecznego zmusity DCP do ustepstw w tej kwe-
stii. Ostatecznie jednak inwestycje przeforsowano,
ignorujgc sprzeciw rady spotecznej i zmieniajac plan
zagospodarowania przestrzennego. Dziatania DCP
reprezentujg opor wobec wprowadzania lokalnych
bardziej restrykcyjnych rozwigzan 1Z, o czym Swiad-
czy dtugotrwatos¢ procedur uchwalania planéw spo-
tecznych, podczas gdy plany zgodne z oczekiwaniami
deweloperéw, pozwalajgce na zwiekszenie intensyw-
nosci zabudowy (upzoning), postrzegane jako wspie-
rajgce wykluczenie spoteczne, byly procedowane
znacznie szybciej®.

88 Angotti, T. (2008). New York for Sale. Community Planning Confronts
Global Real Estate, The MIT Press, https://edisciplinas.usp.br/pluginfi-
le.php/4578951/mod_resource/content/1/COMP_ANGOTTI%20-%20
2008%20-%20New%20York%20for%20Sale.pdf, dostep 12.06.2021.,
2-4.

89 Ibidem, 54,160, 167, 181.

Polityka dobrowolnego 1Z w skali catego miasta zo-
stata zmieniona w 2016 roku przez burmistrza Billa
de Blasio, ktéry ustanowit obowigzkowy program [Z
(Mandatory Inclusionary Housing Program, MIH)
z uwagi na niesatysfakcjonujgce wyniki wczesniej-
szych inicjatyw. Warto jednak zaznaczyé, ze rozcza-
rowujgce efekty tej inicjatywy mogty wynika¢ z jej
bezposredniej konkurencji z innym programem ofe-
rujgcym mozliwos¢ zwiekszenia intensywnosci zabu-
dowy w zamian za stworzenie dostepnego publicznie
placu lub atrium. Koszty takich rozwigzan byty zde-
cydowanie nizsze niz koszty budowy i udostepnienia
na state mieszkan o obnizonym czynszu, co sktania-
to deweloperéw do korzystania przede wszystkim
z programu dotyczacego przestrzeni publicznych. Ta
kolizja programéw zostata ograniczona po reformie
wprowadzonej przez burmistrza Michaela Bloom-
berga, co jednak nie przyniosto satysfakcjonujgcych
efektow. Oszacowano, ze dostepne cenowo jednostki
mieszkalne stanowity zaledwie 1,7% nowo powstaja-
cych zasobow. Ponadto przedmiotem krytyki staty sie
limity dochodowe ustalone w programie na dos¢ wy-
sokim poziomie, co sprawiato, ze jego beneficjentami
byli raczej przedstawiciele klasy sredniej.

Wprowadzony w 2016 roku obowigzkowy program 1Z
miat na celu zmiane te polityki. Nakazuje on budowe
tanich mieszkan na obszarach, na ktérych miasto ze-
zwala na nowe inwestycje mieszkaniowe o zwiekszo-
nej intensywnosci. Aby rozwigza¢ kwestie przystep-
nosci cenowej, MIH zapewnia zestaw mozliwosci
zmiany wymagan dotyczacych zagospodarowania
poszczegolnych dzielnic, ktére Departament Plano-
wania Miejskiego moze zastosowaé wedtug wtasne-
go uznania. W wariancie pierwszym 20% jednostek
w nowych budynkach musi by¢ przystepnych cenowo
dla gospodarstw domowych do 40% AMI; w warian-
cie drugim 25% musi by¢ dostepne dla oséb spet-
niajacych kryterium do 60% AMI, z czego 10% musi
by¢ zarezerwowane dla beneficjentéw do 40% AMI;
w wariancie trzecim 30% musi by¢ dostepne dla kry-
terium do 80% AMI; a w wariancie czwartym 30%
musi by¢ dostepne dla 0os6b spetniajgcych kryterium
do 115% AMI. Cho¢ wtadze miasta okreslity te dzia-
tania jako najbardziej progresywny program miesz-
kaniowy w kraju, jego krytycy postrzegajg go jako
program ukrytej gentryfikacji. Po pierwsze, chociaz
program MIH obejmuje obszar catego miasta, wy-
magania w nim zawarte obowigzujg tylko wtedy, gdy
plany zagospodarowania poszczegolnych obszarow
sg zmieniane w celu zwiekszenia dopuszczalnej in-
tensywnosci zabudowy. Po drugie, pomimo, ze przyje-
te kryteria dochodowe w niektérych opcjach sg nizsze
niz w programie dobrowolnym, dopuszczenie do gru-
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py potencjalnych beneficjentéw oséb o dochodach
dochodzacych do 115% AMI, sprawia, ze czes¢ po-
wstatych mieszkan bedzie dostepna jedynie dla oséb
o dochodach powyzej sredniej, z uwagi na to trudno je
uzna¢ za mieszkania dostepne cenowo. Program ten
nie zostat dostosowany do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych jednej trzeciej mieszkancow miasta
zarabiajacych ponizaj 30% AMI.

Ponadto krytycy programu wskazujg na podstawo-
wa stabos¢ inicjatyw 1Z na obszarach zamieszkatych
przez ubogie spotecznosci — powigzanie produkcji
tanich mieszkan z mieszkaniami oferowanymi na
zasadach komercyjnych bedzie stymulowato wzrost
wartosci gruntdow i napedzato spekulacje nierucho-
mosciami. Zjawisko to zaobserwowano chociazby
na Brooklynie, gdzie w ciggu dwoch lat od ogtoszenia
przystgpienia do zmiany planu do jego uchwalenia,
ceny nieruchomosci wzrosty o 63%. Nastepstwem
wzrostow cen jest wzrost czynszéw i wzrost przecia-
zenia kosztami mieszkaniowymi gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach, a w dalszej perspektywie
wypychanie tych jednostek na inne obszary zapew-
niajgce podobne lub gorsze warunki mieszkaniowe
po nizszych cenach. Jezeli wszystkie aspekty ,wypy-
chania” pierwotnych mieszkancéw z obszaréw pod-
legajacych gentryfikacji zostang wziete pod uwage,
zdaniem S. Steina91, program MIH moze spowo-
dowaé przesiedlenie wiekszej liczby mieszkancow
nalezacych do klasy robotniczej niz zostanie zatrzy-
mane dzieki nowym dostepnym cenowo jednostkom
mieszkalnym. Zwrécono ponadto uwage, ze wtasnie
przede wszystkim obszary zamieszkate przez klase
robotniczg podlegajg zmianom przepiséw umozliwia-
jacym realizacje programu. W $wietle takiego doboru
obszarow, MIH jest przez krytykow postrzegany nie
jako program stymulowania mieszkalnictwa dostep-
nego, a przestrzenna strategia akumulacji kapitatu
w miescie ze stosunkowo niewielkg liczbg dzielnic
mieszkaniowych klasy robotniczej, w ktérych mozna
inwestowac i osiggac ponadprzecietny zysk®2. Z kolei
same wtadze lokalne i zwolennicy programu podkre-
$lajg, ze po pierwsze miasto wzmocnito ochrone lo-
katoréw, ktérzy moga spotkac sie z nielegalnymi pod-
wyzkami czynszu, nekaniem i eksmisjg, na przyktad

90 Stein, S. (2018). Progress for whom, toward what? Progressive politics
and New York City’s Mandatory Inclusionary Housing. Journal of Urban
Affairs, 40(6), 770-781.

91 Ibidem.

92 Haggerty, R. (2013). What If We Don’t Knock It Down? Re-Imagining
Public Housing. https://shelterforce.org/2013/03/27/what_if_we_dont_
knock_it_down_re-imagining_public_housing/ dostep 2.08.2021; Stein,
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poprzez zapewnienie bezptatnego wsparcia prawne-
go w sadzie mieszkaniowym dla najemcow o niskich
dochodach. Miasto i stan utworzyty réwniez grupe za-
daniowg do zwalczania nekania lokatoréw. Po drugie,
podmioty te zwracajg réwniez uwage, ze gentryfikacja
jest procesem zachodzgcym w przypadku Nowego
Jorku w skali catego miasta, niezaleznie od tego, czy
na danym obszarze zmodyfikowano plan zagospoda-
rowania przestrzennego, dopuszczajgc zwiekszenie
intensywnosci zabudowy i wmuszajgc stosowanie
programu MIH®,

2.2 Zasady i rezultaty stosowania IH
w Wielkiej Brytanii

Pomiedzy panstwami europejskimi nie ma jedno-
rodnosci w odniesieniu do stosowania koncepciji
IH, a historycznie rzecz biorgc Wielka Brytania jest
panstwem, w ktérym podmioty publiczne i dewelo-
perzy najdtuzej wspotpracujg ze sobg przy realizacji
koncepciji IH. Nalezy przy tym zauwazyé odrebno-
$ci systemowe. Prawo zagospodarowania gruntu
(development right) zostato znacjonalizowane w WB®**
w 1947 r. Przewiduje ono, ze wtasciciel ma prawo
uzytkowania gruntu, ale na jego zagospodarowanie
musi uzyska¢ stosowne pozwolenie planistyczne.
Polityka mieszkaniowa pozostawata przez lata poza
sferg unormowan planistycznych w kontekscie bra-
ku szczegolnych przywilejow dla okreslonych typow
zasobow, np. spotecznych. Podmioty publiczne i non-
-profit w celu budowy mieszkan nabywaty grunty po
cenach rynkowych, a jedynie korzystaty z publicznych
zrédet finansowania. Wraz z ograniczeniem tych srod-
kéw niezbedne stato sie znalezienie nowego sposobu
dostarczania zasobu mieszkan spotecznych i dostep-
nych. Podstawa prawna IH zostata wprowadzona na
poczatku lat 90., w Section 106 the Town and Country
Planning Act 1990 i Planning and Compensation Act
z 1991 roku. Dano mozliwos¢ odmowy udzielenia
pozwolenia planistycznego, jesli deweloper nie pro-
jektowat realizacji mieszkan dostepnych (mogto tez
chodzi¢ o inne zobowigzania). Regulacja zostata od
tego czasu zmodyfikowana, a ze wzgledu na proces
wewnetrznego podziatu WB na Anglie, Szkocje, Walie
i Irlandie P6tnocng, istniejg rézne rozwigzania w ra-
mach IH, dalsze rozwazania bedg dotyczyty Anglii.

93 Schwartz, A. (2020)., Are de Blasio’s Rezonings a Trojan Horse for
Gentrification? Probably Not. http://www.centernyc.org/are-de-bla-
sios-rezonings-a-trojan-horse-for-gentrification-probably-not, dostep
3.08.2021.
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Jak wspomniano wczesniej, podstawa realizacji kon-
cepcji IH jest mechanizm akceptacji, w sensie pla-
nistycznym, propozycji deweloperskiej, ktéra nie zo-
stataby zaakceptowana bez przyjecia zobowigzania
o dostarczeniu okreslonej puli mieszkan dostepnych,
inna nazwa to developer contribution. Istniejg tez
osobne obowigzki deweloperéw w zakresie tworze-
nia drég oraz infrastruktury. Zostaty wiec stworzone
ramy instytucjonalne na poziomie krajowym, ale ich
realizacja wymaga aktywnosci ze strony podmiotow
lokalnych.

Lokalne wtadze planistyczne okreslajg poziom nieza-
spokojonych potrzeb mieszkaniowych, a nastepnie
na tej podstawie precyzujg wymagania odnoszace
sie do projektéw deweloperskich o okreslonych roz-
miarach (nie moga to by¢ mate projekty), nalezy przy
tym uwzgledni¢ specyfike lokalnych uwarunkowan
spotecznych i gospodarczych®®. Deweloper zazwy-
czaj dostarcza jako mieszkania dostepne od 10% do
30% stworzonego zasobu (wielko$¢ ta jest ustalana
w drodze negocjacji miedzy wtadzg lokalng a dewe-
loperem), w ramach swojego komercyjnego projektu
mieszkaniowego. Odbiorcg jest najczesciej Housing
Association®® (HA), ktére ptaci za pomoca uzyska-
nej subwenciji; mozliwa jest tez opcja gdy deweloper
przekazuje sam grunt (za cene nizszg niz rynkowa),
na ktérym HA buduje z udziatem finansowania ze
$srodkéw publicznych®”. Deweloper moze sie takze
wywigzac z zobowigzania za pomoca wptaty ,kwoty
zamiennej”. Korzyscig dla projektu komercyjnego jest
to, ze w trakcie negocjacji deweloper moze zapewni¢
sobie bardziej zyskowne wykorzystanie gruntu w po-
staci wiekszej gestosci zabudowy, czyli z jednej stro-
ny jego zysk jest ograniczony poprzez koniecznosc
partycypacji w dostarczaniu zasobu dostepnego, ale
z drugiej strony jego projekt jako taki bedzie bardziej
dochodowy ze wzgledu na wieksza liczbe oddanych
do uzytku jednostek mieszkalnych®.

95 Crook, T., Henneberry, J., & Whitehead, C. (2015). Planning gain: Provi-
ding infrastructure and affordable housing. John Wiley & Sons.

96 Housing Associations w Wielkiej Brytanii to podmioty prywatne, non-
-profit zajmujace sie dostarczaniem i zarzagdzaniem mieszkaniami
spotecznymi i dostepnymi, funkcjonujg od XIX w., rozwinety sie z insty-
tucji charytatywnych.

97 Morrison, N., & Burgess, G. (2014). Inclusionary housing policy in
England: the impact of the downturn on the delivery of affordable
housing through Section 106. Journal of Housing and the Built Environ-
ment, 29(3), 423-438.

98 Monk, S. (2010). England: Affordable housing through the planning
system: the role of Section 106. [w:] N. Calavita & A. Mallach (Eds.),
Inclusionary housing in international perspective: Affordable housing,
social inclusion, and land value recapture (pp. 123-168). Cambridge,
MA: Lincoln Institute of Land Policy.
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Przyktad angielski wyraznie wskazuje na znacze-
nie koniunktury na rynku mieszkaniowym dla reali-
zacji koncepciji Inclusionary Housing. Dynamiczny
wzrost cen mieszkan i gruntéw od lat 90. Do wy-
buchu globalnego kryzysu finansowego powodo-
wat, ze dodatkowe obcigzenia deweloperéw byty
realizowane bez wiekszych trudnosci (czesto war-
tos¢ projektu deweloperskiego wzrastata ponad
przewidywany poczatkowo poziom). Takze lokal-
ne wtadze planistyczne mogty korzysta¢ z boomu
mieszkaniowego ze wzgledu na silne zaintereso-
wanie deweloperéw budownictwem mieszkanio-
wym i ich sktonnoscig do negocjacji. W 2007 roku
ta sytuacja zmienita sie jednak zasadniczo, kryzys
finansowy dotknat zaréwno deweloperdw, jak i ich
klientow. Wobec tego deweloperzy posiadajacy
wynegocjowane we wczesniejszych uwarunkowa-
niach zasady realizacji swoich obowigzkéw, m.in.
w postaci dostarczania okreslonej puli mieszkan
dostepnych, nie byli ich w stanie zrealizowa¢ bez
straty. Wyjsciem z tej sytuacji byto renegocjowanie
wczesniej zawartych umow, co jednakze wymagato
zgody lokalnych wtadz planistycznych. Z punktu wi-
dzenia podazy mieszkan dostepnych, dodatkowym
aspektem byty ciecia wydatkéw publicznych, ktére
zahamowaty finansowanie mieszkalnictwa spo-
tecznego.

Krytyka istniejgcego systemu, w szczegdlnosci
jego nieprzejrzystosci, przyczynita sie do poszu-
kiwania nowych rozwigzan. W 2008 roku nowa
ustawa Planning Act wprowadzita specjalng optate
Community Infrastructure Levy CIL, ktéra zaczeta
by¢ stosowana w 2010 roku. Optata ta nie podle-
ga negocjacji, jej wysokos¢ jest ustalana odgdrnie,
ponosi jg deweloper jako wktad pokrycia kosztow
nowej infrastruktury. Utrzymano dalej mozliwos¢
natozenia na dewelopera obowigzku dostarczenia
mieszkan dostepnych lub spetnienia Swiadczen
zamiennych, ale pojawito sie wiele watpliwosci co
do wzajemnych relacji miedzy tym zobowigzaniem
a nowa optata®.

Wptyw deweloperéw na dostarczanie mieszkan
dostepnych w Anglii jest silny. Wedtug dokumen-
téw rzadowych przed kryzysem finansowym, dzigki
stosowaniu art. 106 produkowano rocznie ok. 66%
wszystkich mieszkan dostepnych, w roku budzeto-

99 Szerzej: Lord i in., (2020). The Incidence, Value and Delivery of Plan-
ning Obligations and Community Infrastructure Levy in England in
2018-19, Ministry of Housing, Communities and Local Government
London.
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Tab. 2.1. Wartos¢ uzgodnionych zobowigzan deweloperéw w ramach dostarczania mieszkan i liczba uzgodnionych

mieszkan w podziale na programy mieszkaniowe w roku budzetowym 2018/2019

Wiasnosé
mieszkan
dostepnych

Czynsze
dostepne
(affordable
rent)

Czynsze
posrednie
(intermediate
rent)

Czynsze

socjalne
(social rent)

ownership)

(affordable home

Mieszkanie
na start
(starter
homes)

Wtasnosé
w udziatach
(shared
ownership)

Wartos$¢ uzgodnionych obowigzkéw deweloperéw w odniesieniu do mieszkan dostepnych w milionach GBR

1045 1874 191 879 216 22 448 4675
Liczba uzgodnionych jednostek mieszkalnych
5700 18100 2700 1200 10800 200 5800 44500

Zrédto: Local Authority Housing Statistics 2018/19, Office of National Statistics House Price Index.

wym 2006—-2007 ten udziat spadt, ale i tak wybudo-
wano ponad 27 tys. mieszkan dostepnych w ramach
IH wobec catkowitego rozmiaru budownictwa dostep-
nego o wielkosci 48 tys. jednostek, zmniejszenie za-
angazowania deweloperéw nastagpito w latach 2011,
2012 i 2015, Widoczne jest duze zréznicowanie
przestrzenne, najwieksze zaangazowanie dewelope-
réw obserwowane jest w Londynie. 48% wszystkich
mieszkan dostepnych w Anglii w roku budzetowym
2017-18 byto wynikiem zastosowania Section 106,
w kolejnym roku byto to 49%0".

Tabela 2.1 obrazuje warto$¢ uzgodnionego z dewelo-
perami budownictwa dostepnego w Anglii oraz liczbe
uzgodnionych jednostek mieszkalnych w podziale
na programy pomocowe w roku budzetowym 2018-
2019. Widoczna jest dominacja mieszkan na wyna-
jem, zaréwno o czynszach socjalnych, jak i wyzszych,
ale ponizej rynkowych. Zwraca uwage duzy udziat wy-
kupu wtasnosci udziatami, instrumentu czesto wyko-
rzystywanego w Anglii.

Wydaje sie, ze natozenie dodatkowego obowigzku
w ramach IH nie spowolnito ogdlnego tempa produk-
cji nowych jednostek mieszkalnych przez dewelope-
row, deweloperzy zaakceptowali regulacje, ale starajg
sie modyfikowaé reguty w konkretnych projektach
poprzez renegocjacje, gdy obawiajg sie nadmiernego
spadku rentownosci. Nalezy podkresli¢, ze zyski de-
weloperdw i ich sktonnos¢ do dziatania koncentruje
sie na atrakcyjnych rynkach mieszkaniowych, tam

100 Lordiin., (2020). The Incidence...

101 MHCLG, Affordable Housing Statistics April 2018-March 2019, En-
gland.

tez dostarczajg mieszkania dostepne. Wskazuje sie,
ze, nastgpita zmian lokalizacji mieszkan dostepnych
— przed stosowaniem IH byty to tereny poprzemysto-
we i bedgce we wiadaniu podmiotéw publicznych.
Dzieki rozwigzaniom art. 106 zaczety powstawac
mieszkania dostepne w lepszych i bardziej atrakcyj-
nych lokalizacjach™2,

Badania znaczenia IH w dtuzszej perspektywie wska-
zujg, ze wyniki sg uzaleznione od koniunktury na
rynku mieszkaniowym i atrakcyjnosci lokalizacyjnej
projektu deweloperskiego'?. System nie jest w sta-
nie zapewni¢ potrzebnej liczby mieszkan dostepnych,
zwtaszcza w czasie reces;ji'®. Realizacja koncepc;ji IH
to istotne, ale jedno z wielu narzedzi do zwiekszenia
podazy mieszkan.

Jak wskazujg wyniki badan, wiedza deweloperéw
o koniecznosci spetnienia wymagan co do wielko-
$ci obcigzen na rzecz mieszkalnictwa dostepnego
powoduje, ze sg w stanie wynegocjowaé nizsza
cene za grunt, a co za tym idzie ptaca nizsze optaty
i prowizje'®, ale jednoczesnie oznacza to, ze okre-
$lone straty (utrata czesci wartosci gruntu) ponosi
witasciciel gruntu, ktéry go sprzedaje. Ocena wyko-

102 Morrison, N., & Burgess, G. (2014). Inclusionary housing policy...,
op. cit.

103 Ibidem.

104 Mulliner, E., & Maliene, V. (2013). Austerity and reform to affordable
housing policy. Journal of Housing and the Built Environment, 28(2),
397-407.

105 Gielen, D. M., Salas, I. M., & Cuadrado, J. B. (2017). International
comparison ..., op. cit.; Crook, A. T., & Whitehead, C. (2019). Capturing
development value, principles and practice: why is it so difficult?. The
Town Planning Review, 90(4), 359-381.
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rzystania instrumentu w postaci IH w Anglii nie jest
jednoznaczna, czesc¢ analitykow podkresla oszczed-
nosci w wydatkach publicznych'®. Inni natomiast
podkreslaja, ze jest to swoisty mechanizm nacisku
stworzony na poziomie krajowym, ktéry wptywa na
decyzje lokalnych wtadz planistycznych, sktania je
do udzielenia pozwolenia na budowe, nawet jesli
propozycje dewelopera nie sg jednoznacznie ko-
rzystne, a ponadto tworzg sie konflikty i zmniejsza
sie warto$¢ gruntéw nieruchomosci sgsiednich'®’.
Wskazuje sie takze, ze przepisy ograniczajgce podaz
nowych mieszkan zmniejszajg elastycznos¢ podazy
gruntéw pod nowe mieszkania w stosunku do popy-
tu i podnosza ceny w ujeciu realnym™8, a brak me-
chanizmu redystrybucji miedzy obszarami, powodu-
je, ze decyzje planistyczne majg niezamierzony efekt
wzmacniania nieréwnosci przestrzennych (znacznie
wyzsza intensywnos$c¢ dziatan na terenach atrakcyj-
nych dla deweloperéw)'.

Zmiany na poziomie krajowej polityki mieszkanio-
wej dokonane w 2018 roku podtrzymaty dazenie do
tworzenia zrownowazonych, zintegrowanych i zréz-
nicowanych spotecznosci w miejscu zamieszkania.
Podkreslono znaczenie dla lokalizacji mieszkan dla
mniej zamoznych, dobrego dostepu do miejsc pra-
cy, kluczowych ustug i infrastruktury. Wtadze lokalne
sg zobowigzane do konkretnego okreslenia zapotrze-
bowania na mieszkania dostepne poprzez wskazanie
ich liczby, jakosci i form wtadania™™®.

Studium przypadku - Londyn

Ze wzgledu na ogromny niedobdér mieszkan do-
stepnych i bardzo wysokie ceny nieruchomosci od
lat w Londynie prowadzi sie polityke IH. Ogdlnie
wskazuje sig, ze od 35% do 50% wszystkich nowych

106 Crook, A. T., & Whitehead, C. (2019). Capturing development ..., op.
cit.; Helbrecht, I., & Weber-Newth, F. (2018). Recovering the politics
of planning: Developer contributions and the contemporary housing
question. City, 22(1), 116-129; Granath Hansson, A., & Lundgren, B.
(2019). Defining social housing: A discussion on the suitable crite-
ria. Housing, Theory and Society, 36(2), 149-166.

107 Carmona, M., Carmona, S., & Gallent, N. (2003). Delivering new homes:
processes, planners and providers. Psychology Press.

108 Cheshire, P. (2018). Broken market or broken policy? The unintended
consequences of restrictive planning. National Institute Economic
Review No. 245 August.

109 Lord, A., Burgess, G., Gu, Y., & Dunning, R. (2019). Virtuous or Vicious
Circles? Exploring the Behavioural Connections Between Developer
Contributions and Path Dependence: Evidence from England. Geofo-
rum, 106, 244-252.

110 MHCLG Ministry of Housing, Communities and Local Government
(2018). National Planning Policy Framework. London: MHCLG.

mieszkan powinno mie¢ charakter mieszkan do-
stepnych. Te zasade muszg uwzglednia¢ wszystkie
jednostki terytorialne (dzielnice) Londynu okreslajac
swoje zatozenia planistyczne. Wtadza wykonaw-
cza Londynu zatozyta, ze we wszystkich projektach
deweloperskich sktadajgcych sie z co najmniej
10 mieszkan lub domoéw znajdg sie mieszkania do-
stepne. Przedstawiono takze preferowany podziat
rocznej puli nowych mieszkan dostepnych wg typu
programu: 30% ma by¢ przeznaczone na mieszkania
0 czynszu socjalnym ponizej poziomu rynkowego
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach;
30% zaréwno na wynajem, jak na wtasnos$¢ wykupo-
wang udziatami, dla gospodarstw $rednio uposazo-
nych oraz 40% ustalane lokalnie przez poszczegdlne
dzielnice. W niektérych wyjatkowych przypadkach
wymog wydzielenia w projekcie komercyjnym puli
mieszkan dostepnych moze zostaé zastgpiony po-
przez zaptate optaty lub oddanie do uzytku mieszkan
dostepnych w innym projekcie. Praktycy wskazuja,
ze to moze byé przyczyna faktycznego niewielkiego
poziomu integracji w Londynie™".

Na obszarach, na ktérych jest wysoki niezaspokojo-
ny popyt na mieszkania dostepne, dazy sie przede
wszystkim do realizacji mieszkan dostepnych, w pro-
jektach o udziale co najmniej 35% takich zasobow
przewidziane sg udogodnienia formalne dla dewe-
loperéw. Jesli projekt nie przewiduje tak wysokiego
udziatu mieszkan dostepnych, bedzie poddawany
whnikliwej kontroli, m.in. pod wzgledem oczekiwanej
rentownosci, a wtadza wykonawcza moze odrzucic
te propozycje. Ponadto, sama inwestycja bedzie dalej
kontrolowana w trakcie realizacji i po jej zakonczeniu,
a deweloper, ktory osiggnie nadzwyczajne, nie wyka-
zywane wczesniej zyski, bedzie sie musiat nimi po-
dzieli¢ z wtadzg lokalna.

Praktycy podkreslaja jednak sie takze negatywne
skutki zwigzane ze stosowaniem S106, w tym kosz-
ty ogdlne i opdznienia zwigzane z negocjacjami, zbyt
liberalne podejscie w niektérych obszarach (obszary
zageszczenia), co sprzyja nizszej jakosci tworzo-
nych jednostek mieszkalnych i ich otoczenia. Wska-
zuje sie takze, ze dokumenty oficjalne wymagajg
zachowania okreslonego limitu udziatu mieszkan
dostepnych, ale dowody empiryczne pokazujg, ze
w rzeczywistosci limity te nie sa realizowane. Dane
statystyczne dotyczace liczby nowych mieszkan do-

111 Alves, S. (2020). Divergence in planning for affordable housing:
a comparative analysis of England and Portugal. Progress in Planning,
100536.
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stepnych obrazujg preferencje do produkowania jed-
nostek mieszkalnych dla gospodarstw domowych
o srednich dochodach, a nie dla najubozszych. To
powoduje, ze w tej ostatniej grupie potrzeby sg coraz
wieksze. Ponadto, deweloperzy czesto wnoszg o re-
negocjowanie uméw motywujac to zmianami ren-
townosci wtasnych projektéow ze wzgledu na zmiany
na rynku (argument zagrozenia optacalnosci ekono-
micznej inwestycji)''2.

2.3 Zasady i rezultaty stosowania IH
we Francji

W przypadku Francji prowadzenie polityki spdjno-
$ci i zroznicowania spotecznego jest bezposrednio
powigzane z fundamentami polityki i ideologii pan-
stwowej, takimi jak solidarnos¢ spoteczna. Francu-
ska polityka mieszkaniowa wyréznia sie takze po-
dejsciem do kwestii mieszkalnictwa spotecznego.
Oferta mieszkan spotecznych jest kierowana za-
réwno do osdéb o niskich, jak i $rednich dochodach.
Jest to motywowane dgzeniem do zapewnienia od-
powiedniego miksu (zréznicowania) spotecznego.
To wyjasnia, dlaczego poziom dochoddéw uprawnia-
jacych do ubiegania sie o mieszkania spoteczne jest
dos¢ wysoki. Szacuje sie, ze ok. 60% gospodarstw
domowych miesci sie w ustalonych kryteriach do-
chodowych'3. Francja jest pod tym wzgledem wy-
jatkiem w poréwnaniu do innych krajéw, ktére naj-
czesciej rezerwujg mieszkania spoteczne (czesto
okreslane jako zaséb socjalny) dla najbiedniejszych.
Dobrej jakosci mieszkania socjalne mogg zatem by¢
sposobem na zatrzymanie gospodarstw domowych
o $rednich dochodach na obszarach mniej atrakcyj-
nych lub na przyciggniecie nowych mieszkancéw
z tej grupy'*. Waznym argumentem przemawiaja-
cym za uwzglednieniem w polityce mieszkaniowej
koncepcji miksu spotecznego, ktérego narzedziem
jest IH, jest dazenie do unikniecia btedéw i proble-
mow spotecznych zaobserwowanych w przypadku
duzych osiedli mieszkaniowych powstatych w okre-
sie od lat 50. do 70. XX wieku.

Polityka zréznicowania spotecznego we Francji, po-
dobnie jak w USA, ma dwa kierunki. Pierwsza z nich

112 Ibidem.

113 OECD (2020). Social housing: A key part of past and future housing po-
licy, Employment, Labour and Social Affairs Policy Briefs, http://oe.cd/
social-housing-2020, dostep 18.08.2021, 6.

114 Korsuy, E. (2016). Building social mix by building social housing? An
evaluation in the Paris, Lyon and Marseille Metropolitan Areas, Housing
Studies, 31(5), 598-623.
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odpowiada programom rewitalizacji miast oraz dy-
wersyfikacji oferty mieszkaniowej. Przeksztatcane
osiedla sg bardziej zréznicowane i obejmujg wta-
snos¢ prywatna, wtasnos¢ mieszkan spotecznych
oferowanych po obnizonych cenach (w przypadku
gospodarstw domowych spetniajgcych warunki do-
chodowe) oraz wynajmowane lokale socjalne. Cho-
dzi o to, aby uniknaé koncentracji ludnosci o najniz-
szych dochodach w jednym obszarze. Drugi aspekt
obejmuje obszary zamozne. Ma na celu zréznico-
wanie sktadu spotecznego poprzez budowe miesz-
kan socjalnych lub przejmowanie istniejgcych bu-
dynkow's,

W 1981 roku francuskie osiedla podmiejskie do-
$wiadczyly fali intensywnych zamieszek i niepoko-
jow spotecznych, ktdére ujawnity kryzys spoteczny
i zwrdcity uwage na kryzys miejski. W odpowiedzi
na te wydarzenia, po objeciu wtadzy przez lewice
i stanowiska prezydenta przez Frangois Mitteranda
podjeto szereg reform w sferze edukacji, gospodar-
ki, bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Jedng
z najwazniejszych byta decentralizacja wtadzy pod-
jeta w 1982 roku. Dziatania te okazaty sie jednak
niewystarczajgce, czego swiadectwem byty gwat-
towne zamieszki, ktére wybuchty w Lyonie i Mantes
w 1990 roku.

Od konca lat 80. we Francji przewazat poglad, ze
gtowna przyczyng ,probleméw” miejskich byta nad-
mierna koncentracja ubogich gospodarstw domo-
wych na obszarach peryferyjnych, zajetych pod sta-
bej jakosci powojenne socjalne i prywatne zasoby
mieszkaniowe i pdzniejsze wykluczenie tych grup
z gtéwnego nurtu spoteczno-ekonomicznego zycia
miast. Odpowiedzig na te wydarzenia byto utworze-
nie Ministerstwa Spraw Miejskich oraz powotanie
kolejnych inicjatyw na rzecz przeciwdziatania get-
toizacji. Obejmowaty one przyjecie prawa ramowe-
go dla miast (Loi d’Orientation pour la Ville = LOV)
oraz utworzenie instrumentu redystrybucji srodkéw
z gmin bogatych do biednych - Dotation de Solida-
rite’ Urbaine. LOV miato zapewni¢ wieksze zrézni-
cowanie spoteczne na obszarach mieszkaniowych.
Rozwigzanie problemu segregacji spotecznej pole-
gato na stymulowaniu zwiekszenia zréznicowania
spotecznego (mixité sociale).

Jednym z narzedzi stymulowania pozadanych za-
mian w tym zakresie jest wtasnie koncepcja IH. Zo-

115 Gorczyriska, M. (2017). Social and housing tenure mix in Paris intra-
-muros, 1990-2010, Housing Studies, 32(4), 385-410.
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stata ona osadzona w ustawie o solidarnosci i od-
nowie miast Loi SRU (solidarité et renouvellement
urbaine), przyjetej w 2000 roku. Zgodnie z przepisem
obowigzujgcym od stycznia 2002 roku (art. 55) mia-
sta powyzej 3500 mieszkancéw (1500 mieszkan-
cow na obszarze Paryza), tworzgce cze$¢ aglome-
racji powyzej 50 000 mieszkancdéw, muszg posiadac
do 2020 roku co najmniej 20% mieszkan spotecz-
nych (od 2013 roku w okreslonych przypadkach
wskaznik ten zostat podniesiony do 25% do 2025
roku). Te miasta zostaty ponadto zobowigzane do
przyjecia planéw umozliwiajagcych osiaggniecie tego
celu. Zatozono przy tym, ze plany powinny zapew-
ni¢ nadrabianie poczawszy od 2002 roku w kazdym
okresie trzyletnim 15% réznicy pomiedzy tymi cela-
mi, a rzeczywistym udziatem spotecznych miesz-
kaniach czynszowych w gminie. Ani artykut 55 ani
inne przepisy dotyczgce planowania przestrzennego
przyjete w tym czasie nie wprowadzity bezposrednio
koncepcji inclusinary housing ani tez nie wskazaty
wyraznie tego narzedzia jako rekomendowanego.
Jednak instrument ten zaczat by¢ postrzegany przez
lokalne wtadze jako logiczna odpowiedz umozliwia-
jaca realizacje tych zobowigzan''®. Gminy nieprze-
strzegajgce opisanych powyzej zobowigzan ptaca
kary, zasilajgce fundusz na finansowanie budowy
mieszkan spotecznych'”. Inne konsekwencje defi-
cytu mieszkan spotecznych obejmujg koniecznos¢
opracowania planu nadrabiania zalegtosci, objecie
gminy dekretem w sprawie niedoboru oraz obowig-
zek zapewnienia we wszystkich inwestycjach miesz-
kaniowych 30% spotecznych mieszkan czynszo-
wych w wyznaczonym w planie obszarze deficytu
mieszkan spotecznych®,

Zobowigzania deweloperéw w ramach IH sg reali-
zowane poprzez zawieranie umow pomiedzy nimi
a podmiotami non-profit zarzgdzajgcymi zasoba-
mi mieszkan spotecznych — HLM (Habitat a Loyer
Modéré). Kontrakt z deweloperem stanowi dla HLM
podstawe do pozyskania publicznych srodkéw
na zakup mieszkan okreslonych w umowie. Po za-
konczeniu budowy mieszkania te zostang wtgczone

116 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 11.

117 Larticle 55 de la loi solidarité et renouvellement urbain (SRU), mode
d’emploi, https://www.ecologie.gouv.fr/larticle-55-loi-solidarite-et-
-renouvellement-urbain-sru-mode-demploi, dostep 2.08.2021; La loi
solidarité et renouvellement urbain (SRU), https://enseignants.lumni.fr/
fiche-media/00000001186/la-loi-solidarite-renouvellement-urbain-sru.
html, dostep 5.08.2021.

118 Production de logements sociaux / Obligations des communes, ht-
tps://www.anil.org/aj-logement-production-logement-social-obligation-
-commune/, dostep 3.08.2021.

do zasobu mieszkan spotecznych przeznaczonych
dla os6b o okreslonych dochodach (od bardzo ni-
skich do $rednich) w zaleznosci od tego z jakiego
programu rzgdowego zostaty one sfinansowane™”.
A. Mallach'® wskazuje, ze szczegdlng cechg wyrdz-
niajgcg model francuski jest ksztattowana w nim
struktura mieszkan, ktéra odbiega od tradycyjnego
dwubiegunowego podziatu na mieszkania socjalne
i oferowane po cenach rynkowych. Struktura miesz-
kan jest zroznicowana i moze obejmowaé zaréw-
no lokale spoteczne zarzadzane przez HLM, lokale
wynajmowane ponizej 90% czynszéw rynkowych
przez podmioty prywatne (w zamian za mozliwos$¢
skorzystania z ulg podatkowych przeznaczonych na
zakup i wynajem lokali mieszkalnych), jak i lokale
wtasnosciowe sprzedawane ponizej cen rynkowych
nabywcom o umiarkowanych dochodach dzieki rza-
dowemu programowi pozyczek bez odsetek PTZ
(prét a taux zéro)'?'.

Francuski model polityki mieszkaniowej wyrdznia sie
kompleksowoscig i dostepnoscig zréznicowanych
narzedzi wsparcia mieszkalnictwa dostepnego ce-
nowo. Niektérzy autorzy'? zwracajg uwage, ze jego
efektywnos¢ jest uzalezniona w znacznej mierze od
dalszej dostepnosci finansowania publicznego i r6z-
norodnych zachet. Z drugiej strony warto zauwazyc,
ze system finansowania mieszkalnictwa we Francji
obejmuje poza rzgdowymi srodkami budzetowymi
takze kontrybucje pracodawcéw oraz oszczednosci

119 Pozyczki PLUS, PLAI, PLS objete sg umowa pomigdzy dostawca
mieszkan spotecznych i paristwem. We Francji wyréznia sie cztery
rodzaje mieszkan o obnizonym czynszu: mieszkania spoteczne (PLAI,
PLUS, PLS) oraz mieszkania posrednie (PLI). Pozyczka na wynajem
na integracje (Le prét locative d'intégration — PLAI) ma na celu finaso-
wanie budowy mieszkan socjalnych przeznaczonych dla gospodarstw
domowych znajdujgcych sie w trudnej sytuacji finansowej i spoteczne;.
Mieszkania typu PLAI charakteryzuja sie najnizszym kryterium docho-
dowym i najnizszymi stawkami czynszéw.

Pozyczka na wynajem na cele spoteczne (Le prét locative a usage so-
cial = PLUS) ma na celu wspomaganie budowy mieszkar spotecznych
o umiarkowanym czynszu dla gospodarstw domowych o przecigtnych
dochodach.

Pozyczka na wynajem socjalny (Le prét locative social — PLS) jest
przeznaczona na finansowanie mieszkar spotecznych na obszarach,
gdzie wystepuja najwyzsze ceny mieszkan na lokalnym rynku nieru-
chomosci. Powstajgce mieszkania skierowane sg do oséb o $rednich
i wyzszych dochodach, wyrézniaja sie najwyzszymi czynszami.
Pomigdzy mieszkaniami socjalnymi a mieszkaniami prywatnymi
plasuja sie mieszkania posrednie (PLI) sg one skierowane do oséb
zbyt zamoznych, aby kwalifikowa¢ sie do mieszkan socjalnych, ale

nie posiadajacych wystarczajgcych zasobéw, aby uzyskaé dostep do
mieszkan na wolnym rynku (prywatnych). Czynsze w mieszkaniach PLI
sg ograniczone do 15 lub 20% ponizej poziomu cen rynkowych.

120 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 12.

121 Szerzej: Prét a taux zéro (PTZ), https://www.service-public.fr/parti-
culiers/vosdroits/F10871, dostep 5.08.2021.

122 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 13.
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ludnosci (kumulowane dzieki ksigzeczkom oszczed-
nosciowym Livret A)'%.

W praktyce pojawiaja sie jednak bariery ograniczaja-
ce wptyw nowych inwestycji socjalnych na tworzenie
i zwiekszanie zréznicowania spotecznego. Obejmuja
one: ograniczenia budzetowe, ktére utrudniajg budo-
we mieszkan socjalnych, zwtaszcza na obszarach
zamoznych; silny opér polityczny ze strony wtadz lo-
kalnych na obszarach zamieszkanych gtéwnie przez
populacje klasy sredniej czy wyzszej; a takze poglad
podmiotéw zarzadzajacych zasobami lokali socjal-
nych, ze majg uzasadnione powody, by nie przydzie-
la¢ cennych mieszkan socjalnych w dzielnicach kla-
sy sredniej czy wyzszej gospodarstwom domowym
o niskich dochodach. Opor polityczny wtadz lokal-
nych znajduje takze wsparcie wsrod czesci politykow
na wyzszych szczeblach wiadzy. Przy ich wsparciu
pierwotne kary pieniezne za niespetnianie wymagan
natozonych na gminy zostaty szybko zrewidowane
i obnizone™*.

Oceny stosowania koncepcji IH we Francji wska-
zujg na to, ze dostepne narzedzia promujg miks
spoteczny jedynie w pewnym zakresie. Tworzac
przede wszystkim obszar do integracji dla gospo-
darstw domowych, w przypadku ktérych dystans
spoteczny jest niewielki (tgczenie gospodarstw
domowych o wysokich dochodach z gospodar-
stwami o srednich dochodach czy gospodarstw do-
mowych o srednich dochodach z gospodarstwami
o nizszych dochodach). Powotujac sie na dostepne
dane A. Mallach sugeruje, ze deweloperzy staraja
sie unikng¢ wtaczenia do inwestycji mieszkanio-
wych jednostek skierowanych do gospodarstw
domowych o najnizszych dochodach (mieszkania
PLAI, tzw. ,bardzo” socjalne). Skutkuje to nadmier-
ng koncentracjg przestrzenng mieszkan przezna-
czonych dla os6b najubozszych. Obserwacije te po-
twierdzajg dane statystyczne. W skali catego kraju
61% z 5900 jednostek PLAI wybudowanych w la-
tach 2002-2004 zostato zlokalizowanych w trzyna-
stu miastach o populacji przekraczajgcej 100 000
0s6b™%, Jak wspomniano, pewng role w ogranicza-
niu postepu w zakresie zréznicowania spoteczne-
go petnig takze podmioty zarzgdzajgce zasobami

123 Szerzej: Jarecki, P, Kucharska-Stasiak, E., Miklaszewska, A., Olbiriska,
K., Wieteska-Rosiak, B., & Zateczna, M. (2020). Optymalne programy
wsparcia budownictwa mieszkaniowego — analiza efektywnosci,
Raport, SYGN. WIB PAB 16/2020, Program Analityczno-Badawczy
Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci, 60.

124 Korsu, E. (2016). Building social mix ..., op. cit.
125 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 14.
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mieszkan spotecznych. Przyjmujg one okreslone
strategie selekcji lokatoréw w celu zminimalizowa-
nia ryzyka. Gtéwna strategig jest systematyczne
wykluczanie wszelkich ,ryzykownych” jednostek
czy gospodarstw domowych w budynkach i dzielni-
cach o wysokiej wartosci oraz kierowanie ich do za-
sobdéw o niskiej wartosci. Chroni to pozytywny wi-
zerunek obszaréw o wysokiej wartosci i zapewnia
wysoki popyt na pozostate mieszkania, kosztem
zwiekszania polaryzacji spotecznej na najbardziej
zaniedbanych obszarach, w ktérych kwaterowane
sg najbardziej ,problemowe” gospodarstwa domo-
we. Stopien ryzyka zwigzany z wnioskiem mieszka-
niowym jest czesto oceniany na podstawie zatozen
dotyczacych tozsamosci etnicznej lub cech rodziny
(np. rodziny niepetne, rodziny wielodzietne). Wnio-
skodawca o szczegdlnych cechach jest uwazany za
zagrozenie dla ,rownowagi spotecznej” w danym
budynku, poniewaz dotychczasowe dos$wiadcze-
nia pokazuja, ze okreslony ,typ” lokatora w danym
srodowisku generuje konflikty'?. W wiekszosci
przypadkow takie praktyki kierujg sie pozytywnymi
intencjami, takimi jak che¢ utrzymania ,zréwnowa-
zonej”, ,spokojnej” spotecznosci, ale mimo to sa
dyskryminujace i oparte na wielu uprzedzeniach.
Sa one réwniez formalnie nielegalne, poniewaz
kryteria, na ktorych sie opieraja, nie sg uznawane
przez prawo.

Studium przypadku - Paryz

Paryz jest pionierem w zakresie implementac;ji IH
we Francji. W ciggu ostatniej dekady aktorzy poli-
tyczni w regionie stotecznym wdrozyli skoordyno-
wany zestaw narzedzi ukierunkowanych na stymu-
lowanie budownictwa mieszkaniowego. W 2010 .
okoto 50% wszystkich mieszkan socjalnych (60%
w 1990 roku) byto skoncentrowanych tylko w czte-
rech dzielnicach (15., 19., 13. 1 20.). Z biegiem lat
podejmowano rdézne proby osiggniecia bardziej
réwnomiernego podziatu poprzez r6zne ramy praw-
ne. Na przyktad ustawa o programowaniu na rzecz
spoéjnosci spotecznej (Loi de programmation pour
la cohésion sociale) z 2005 roku utatwita gminom
nabywanie gruntéw panstwowych pod warunkiem,
ze beda one wykorzystywane do budowy nowych
mieszkan socjalnych. W Paryzu wtadze lokalne

126 P. Simon okre$la te strategie mianem "dyskryminaciji probabilistycz-
nej”. Simon, P. (2003). Le logement social en France et la gestion des
‘populations a risques’. Hommes et Migrations, 1246, 76—91. Za: Korsu,
E. (2016). Building social mix ..., op. cit.
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wykorzystaty te przepisy do zakupu budynkow
i gruntéw bedgcych wtasnoscig publiczng. Ponad-
to miejskie przepisy planistyczne wymagaty, aby
wszystkie budynki o powierzchni ponad 800 m.kw.
obejmowaty 25% mieszkan socjalnych. W zwigzku
z tym dawne przestrzenie biurowe réwniez zosta-
ty przeksztatcone w strefy mieszkalne. W latach
2006-2012 w wyniku takich dziatan powstato oko-
to 1600 mieszkan socjalnych w Paryzu'’.

W 2010 roku Zgromadzenie Narodowe ustanowito
cel w postaci budowy 70 000 mieszkan rocznie w re-
gionie fle-de-France w celu zaspokojenia deficytu
mieszkaniowego dla potrzeb obecnych mieszkancow
i przewidywanego przyrostu populacji w przysztosci.
Cel ten zostat potwierdzony w regionalnym planie ge-
neralnym dla regionu fle-de-France (schéma directeur
de la Région lle-de-France — SDRIF). W potgczeniu
z przepisami uchwalonymi na poziomie aglomeracji
paryskiej, stworzono w ten sposéb podstawy przyje-
cia szeregu nowych polityk na réznych szczeblach ad-
ministracji, obserwowane szczegélnie w latach 2014
i 2015. Istotnym czynnikiem w tej kwestii okazat sie
szeroki konsensus co do koniecznosci stawienia czo-
ta wyzwaniom w sferze mieszkalnictwa w skali cate-
go regionu. Konsensus ten sktonit podmioty na réz-
nych szczeblach administracji do przyjecia wspdlnej
agendy metropolitalne;j.

SDRIF nadawat priorytet mieszkaniom socjalnym,
argumentujac te potrzeby dazeniem do stworzenia
warunkéw dla mobilnosci gospodarstw domowych.
Zaproponowano przyrost udziatu mieszkan socjal-
nych w regionie do 30% tgcznych zasob6w miesz-
kaniowych do 2030 roku. Zaproponowane wielko-
$ci przekraczaty wymagania stawiane przez art. 55
ustawy SRU. Podjete dziatania przyniosty wymierne
rezultaty. Po pierwsze, duza czes¢ (31%) wszyst-
kich jednostek mieszkalnych wybudowanych w la-
tach 2011-2017 miata charakter spoteczny. Przeto-
zyto sie to na wyrazny przyrost nowo budowanych
lokali socjalnych. W 2013 roku oddano do uzytku
ok. 13 200 jednostek, podczas gdy w 2017 roku
byto to juz przeszto 30 000. Po drugie, miasta ob-
jete SRU zwiekszyty udziaty mieszkan socjalnych
srednio z 13,2% do 159% w latach 2002-2011.
Wtadze Paryza potraktowaty ten cel szczegolnie
powaznie, finansujgc 100 000 jednostek w latach
2001-2019 i zwiekszajgc udziat jednostek sta-
le przystepnych cenowo z 13,4% do okoto 22,2%
w latach 2001-2020. Na te efekty ztozyt sie szereg

127 Gorczynska, M. (2017). Social and housing ..., op.cit.

dziatan: zwiekszenie dostepnosci srodkéw finanso-
wych na mieszkalnictwo, sprzedaz gruntéw pod bu-
downictwo socjalne po obnizonej cenie, obnizenie
VAT-u na ustugi budowlane dla socjalnych projek-
téw mieszkaniowych, liberalizacja prawa budowla-
nego w odniesieniu do przedsiewzie¢ o matej ska-
li, wzrost produkcji rzgdowych i samorzadowych
przedsiebiorstw budowlanych, ustawa mieszka-
niowa z 2014 roku zachecajgca podmioty réznych
szczebli administracji do przeznaczania wolnych
zasobdéw gruntéw na potrzeby budownictwa miesz-
kaniowego oraz aktywnos¢ prywatnych dewelope-
réw zacheconych wzrastajgcym popytem. Istotnym
czynnikiem byto takze wspieranie rozwoju zasobow
posrednich (PLI) w postaci obnizonych stawek VAT-
-u, zwolnien z podatku od nieruchomosci i mozliwo-
$ci wigczenia tego rodzaju mieszkan do projektow
budownictwa socjalnego. Zdecydowano sie takze
na zaostrzenie kontroli realizacji wymagan zawar-
tych w art. 55 ustawy SRU i zobowigzano prefek-
téw do rygorystycznego naktadania kar na gminy
nie wywigzujace sie z tych zobowiagzan i korzysta-
nia takze z innych dostepnych narzedzi, jak cho-
ciazby mozliwos¢ prowadzenia wywtaszczen przez
prefektow w takich jednostkach i udostepniania
przejetych nieruchomosci deweloperom na cele
mieszkaniowe. Grozba takich sankcji zmotywowa-
ta gminy do intensyfikacji dziatan w celu uzyska-
nia wymaganego udziatu mieszkan spotecznych.
Obecne wtadze Paryza dostrzegajg potrzebe zwiek-
szenia dostepnosci zasobdw spotecznych.

Efekty tych dziatah sg wymierne. Podczas gdy w la-
tach 1991-2014 S$rednioroczna produkcja miesz-
kan na obszarze lle-de-France wynosita 43 000
jednostek i nie przekroczyta 51 000 rocznie, w la-
tach 2017 i 2018 wydano pozwolenia na budowe
na odpowiednio 98 300 i 89 200 jednostek. W obu
latach rozpoczeto natomiast budowe okoto 80 000
jednostek mieszkalnych, co trzecia z nich stanowita
mieszkanie socjalne. Udziat ile-de-France w krajo-
wej produkcji mieszkaniowej wzrést z 10% w 2006
roku do 20% w 2017 roku, zmiany te nie mogg by¢
zatem przypisane ogdélnym trendom obserwowa-
nym w skali catego kraju'®. Aby pomdc zatrzy-
macé mieszkancéw o niskich i srednich dochodach,
za kadencji obecnej mer® Anne Hidalgo, rzadzacej

128 Freemark, Y. (2021). Doubling housing production in the Paris region:
a multi-policy, multi-jurisdictional response. International Journal of
Housing Policy, 21(2), 291-305.

129 We Francji wybieralny przewodniczacy rady miejskiej lub rady municy-
palnej gminy, odpowiednik polskiego wdjta, burmistrza lub prezydenta
miasta.
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od 2014 roku, w Paryzu powstaje ponad 7000 miesz-
kan socjalnych rocznie. Wskaznik ten wykazuje wy-
razny wzrost w poréwnaniu okoto 5000 rocznie za
kadencji poprzedniego burmistrza. W sumie od
2001 roku zwiekszono zasoby mieszkan socjalnych
o ponad 100 000 jednostek. Udato sie to osiggnac¢
dzieki potaczeniu nowego budownictwa, przebudo-
wy istniejacych budynkéw oraz nabywania miesz-
kan na rynku prywatnym. W marcu 2020 roku udziat
0s6b zamieszkujgcych zasdb spoteczny w populacji
w Paryza osiggnat wartosc 23,6%"3°.

Jednak réwniez tutaj materializujg sie bariery dla
pogtebiania zréznicowania spotecznego. Wiadze
lokalne i deweloperzy w gminach o profilu ludnosci
nalezacym do $redniej lub wyzszej kategorii spo-
teczno-ekonomicznej, budujgc mieszkania spotecz-
ne, decydujg sie najczesciej na realizacje mieszkan
skierowanych do oséb o przecietnych i wyzszych
dochodach (PLUS i PLS) niz na zwiekszanie zaso-
béw zarezerwowanych dla najubozszych (PLALI).
Przyktadem moze by¢ przypadek bogatych gmin
zamieszkatych przez klase wyzszg potozonych
w Hauts-de-Seine, najbogatszym po Paryzu depar-
tamencie aglomeracji paryskiej. Zgodnie z danymi
dostarczonymi przez AORIF (organizacje publiczna
witascicieli lokali socjalnych i powigzanych podmio-
tow w paryskim obszarze metropolitalnym), gminy
Saint-Cloud, Levallois-Perret, Asniéres-sur-Seine,
Neuilly-sur-Seine, Meudon, Vaucresson, Sceaux,
Garches, Chaville, Courbevoie - ktére pod wzgledem
sredniego dochodu na mieszkanca zaliczajg sie do
20% najzamozniejszych gmin w obszarze metropo-
litalnym Paryza — tgcznie zbudowaty 1150 nowych
mieszkan socjalnych w latach 2007-2008, ale tylko
15% z nich stanowity mieszkania PLAI, w poréwna-
niu z 28% dla obszaru metropolitalnego Paryza jako
catosci™'. Wedtug danych urzedu miasta 7 na 10
mieszkancow Paryza spetnia kryteria dochodowe
kwalifikujgce do ubiegania sie o mieszkanie z za-
sobu spotecznego. W praktyce, tylko okoto jedna
czwarta jednostek wtgczonych do tego zasobu od
2001 roku przeznaczona zostata dla najnizszego
przedziatu dochodoéw, pozostata czes¢ zaadresowa-
na zostata do oso6b o srednich dochodach. Podczas
gdy zapotrzebowanie na te mieszkania jest bardzo
znaczace. Pod koniec 2018 roku na liscie oczekuja-

130 Kinniburgh, C. (2020). Paris’s new public housing push aims to offset
soaring rents, https://www.france24.com/en/20200311-paris-seeks-
-to-double-down-on-new-public-housing-to-offset-soaring-rents, dostep
23.08.2021.

131 Korsu, E. (2016). Building social mix ..., op. cit.
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cych na lokale socjalne znajdowato sie prawie 250
tys. 0sob, podczas gdy w tym roku przyznano zaled-
wie 11 tys. mieszkan'?2,

Badania przeprowadzone przez E. Korsu'*® wykaza-
ty, ze ogolnie rzecz biorgc, wptyw mieszkan socjal-
nych wybudowanych w latach 1999-2008 na ob-
szarze metropolitalnym Paryza (48 000 jednostek)
na zwiekszenie zréznicowania spotecznego byt po-
zytywny, ale dos¢ skromny. Zaobserwowano przy-
rost integracji przestrzennej miedzy wszystkimi
grupami spoteczno-zawodowymi, jednak skala tych
zmian zostata oceniona jako marginalna. Autor ba-
dania zwraca uwage, ze otrzymane wyniki mozna
interpretowa¢ na dwa sposoby. Z jednej strony
sugerujg one, ze mozna bylo osiggnaé¢ wieksze
zmiany w zakresie stymulowania miksu spotecz-
nego, nawet przy ograniczonej liczbie mieszkan
socjalnych wybudowanych w pierwszej dekadzie
2000 roku. Z drugiej strony, ujawniajg one rowniez,
ze biorgc pod uwage mozliwe do uzyskania tempo
przyrostu mieszkan socjalnych w ciggu dekady, nie
mozna oczekiwaé radykalnego przyrostu poziomu
zroznicowania spotecznego, nawet przy zatozeniu
podejmowania wtasciwych decyzji dotyczacych lo-
kalizacji oraz przydziatu nowych mieszkan. Jedno-
czesnie decyzje podejmowane w praktyce trudno
uznaé¢ za optymalne. Na obszarach metropolital-
nych Paryza i Lyonu tylko 15% mieszkan socjalnych
wybudowanych w latach 1999-2008 znajdowato
sie w dwodch najwyzszych kwintylach obszaréw
zamieszkatych przez reprezentantéw wyzszej kla-
sy spoteczno-ekonomicznej. Znacznie wiekszy
odsetek nowych mieszkan socjalnych zlokalizowa-
no na obszarach ubdéstwa: 59% nowych mieszkan
socjalnych na obszarach metropolitalnych Paryza
i Lyonu znajdowato sie w dwdéch sgsiadujgcych ze
sobga kwintylach obszaréw o najwyzszym odsetku
klasy robotniczej w populacji. Cechy spoteczne lo-
katorow zakwaterowanych w nowo wybudowanych
mieszkaniach socjalnych potwierdzajg, ze znaczna
czesc¢ tych mieszkan, zwtaszcza tych z obszaréw
klasy wyzszej, zostata skierowana do gospodarstw
domowych z klasy sredniej. Ogdlnie rzecz biorac,
gospodarstwa domowe kierowane przez kierow-
nika wyzszego lub sredniego szczebla (lub jego
odpowiednika) stanowity 35% wszystkich nowych
mieszkan socjalnych na obszarze metropolitalnym
Paryza. Te wskazniki znacznie wzrastaja, gdy brane

132 Kinniburgh, C. (2020). Paris’s new public ..., op. cit.
133 Korsu, E. (2016). Building social mix ..., op. cit.
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sg po uwage obszary o wysokim statusie spotecz-
no-ekonomicznym. W paryskiej aglomeracji potowa
z 4000 nowo wybudowanych mieszkan socjalnych
w gornym kwintylu najbogatszych obszaréw zo-
stata wynajeta gospodarstwom domowym kiero-
wanym przez menedzerow wyzszego i sredniego
szczebla. Sugeruje to, ze procesy alokacji i selekcji
lokatoréw rowniez przyczyniajg sie do ogranicze-
nia realnego wptywu nowego budownictwa socjal-
nego na zréznicowanie spoteczne. Obserwowane
dysproporcje w rozmieszczeniu przestrzennym
mieszkan dostepnych sag trudne do przetamania.
Pomimo podejmowanych dziatan i czterokrotnego
przyrostu udziatu mieszkan socjalnych od 2001
roku w 16. dzielnicy — jednej z najdrozszych w Pa-
ryzu, wskaznik ten osiggnat wartosc¢ zaledwie 7%,
w poréwnaniu do 41,7% notowanych w 19. najbied-
niejszej dzielnicy francuskiej stolicy. Co wiecej, kry-
tycy podkreslaja, ze wtadze miejskie nie wywigzuja
sie ze zobowigzan wynikajacych z przepiséw usta-

wy o wolnosci i obywatelstwie (Loi relative a I'éga-
lité et a la citoyenneté) z 2017 roku, ktéra wymaga
aby co najmniej 25% mieszkan socjalnych w najbo-
gatszych dzielnicach trafiato do wnioskodawcéw
o najnizszych dochodach. Wskaznik ten dla Paryza
w latach 2016-2017 nieznacznie przekroczyt 10%,
a w roku 2018 spadt ponizej 8%. Z drugiej strony,
obserwowana jest nieproporcjonalna reprezentacja
grupy o srednich dochodach wsréd oséb ubiegaja-
cych sie o mieszkania socjalne na obszarach o naj-
nizszych dochodach. Z uwagi na to obserwatorzy
tych dziatan stawiajg pytanie czy polityka mieszka-
niowa miasta sprzyja integracji, czy tylko przyspie-
sza gentryfikacje dzielnic robotniczych+.

134 Kinniburgh, C. (2020). Paris’s new public ..., op. cit.
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3.1 Lokalne rynki mieszkaniowe a IH

Bez watpienia nowe projekty deweloperskie gene-
rujg nowe potrzeby w zakresie ustug publicznych,
chociazby zwigzanych z transportem publicznym,
czy infrastrukturg spoteczng. Wtadza lokalna musi
znalez¢ srodki na ich sfinansowanie albo obnizy sie
ich jakos¢; jesli przyzna sie uprawnienie do szybkiej
Sciezki uzyskiwania decyzji administracyjnych, naj-
prawdopodobniej wydtuzony zostanie czas oczeki-
wania przez nieuprzywilejowanych. Zastosowanie
instrumentow poprawiajgcych sytuacje dewelopera
(przypadek Standéw Zjednoczonych), jednoczesnie
podwyzsza koszty ponoszone przez podmiot publicz-
ny wspdlnie ze spotecznosciag lokalng. Nalezy wiec
zawsze wywazyc¢ korzysci i straty dla lokalnego rynku
mieszkaniowego, biorgc pod uwage uwarunkowania
instytucjonalne w postaci np. regut dotyczgcych optat
infrastrukturalnych od deweloperéw, stanu lokalnego
rynku mieszkaniowego (podazy tanszych mieszkan
i popytu na nie, cen, probleméw spotecznych na da-
nym obszarze).

Samo stosowanie IH wptywa na lokalne rynki miesz-
kaniowe, w szczegdlnosci podaz i ceny w odniesieniu
do mieszkan dostepnych i oferty rynkowej. Wskazuje
sie, ze roznice w konkretnych rozwigzaniach prawnych
skutkujg odmiennymi efektami'®* nie bez znaczenia sg
uwarunkowania lokalne, zasadniczo koncepcja IH jest
postrzegana jako sposéb wykorzystania wzrostu war-
tosci gruntéw na silnych rynkach mieszkaniowych'®
Badania konkretnych rynkéw wykazujg, ze koszty dla
spotecznosci lokalnej wyrazane w postaci zmniejszo-
nej aktywnosci deweloperéw mieszkaniowych i wzro-
stu cen mieszkan, powinny by¢ brane pod uwage przy
projektowaniu i stosowaniu konkretnych rozwigzan'”
Jak zauwazono wczesniej, deweloperzy mogg wyne-
gocjowacé nizszg cene gruntu i ,przerzuci¢” natozone
na nich obcigzenia na wtasciciela gruntu. Presja po-
trzeb mieszkaniowych na atrakcyjnych rynkach moze
tez spowodowac obnizenie wymagan co do projektéw
deweloperskich pod wzgledem ich jakosci i/lub nad-
mierne bonusy dla deweloperdw.

Krytycy koncepciji IZ w Stanach Zjednoczonych przy-
wolujg czesto argumenty wskazujgce na to, ze narze-

135 Garde, A. (2016). Affordable by design? Inclusionary housing insights
from Southern California. Journal of Planning Education and Rese-
arch, 36(1), 16—31.

136 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been V. (2009). 31 flavors of inclusionary ...,
op. cit.

137 Bento, A, Lowe, S., Knaap, G.-J., & Chakraborty, A. (2009). Housing
Market Effects of Inclusionary Zoning. Cityscape, 11(2), 7-26.

dzie to stanowi w praktyce pewng forme dodatkowego
opodatkowania dziatalnosci budowlanej i moze przy-
czynia¢ sie do ograniczenia aktywnosci deweloper-
skiej w budownictwie mieszkaniowym. Jednak wyniki
badan w tym zakresie nie sg jednoznaczne. Na nie-
ktérych rynkach nie stwierdzono wystepowania tego
rodzaju efektéw (Studium przypadku Kalifornia). Wy-
jasnieniem wystepowania rozbieznych efektéw moze
w pewnej mierze by¢ omawiana wyzej réznorodnos¢
programéw IZ w USA i ich zasad. Ponadto pewnych
wyjasnien dostarcza takze teoria zaprezentowana
przez R. Ellicksona™® ktéry podzielit miasta na ,unikal-
ne” i ,posiadajgce doskonate substytuty”. W mysl tej
koncepcji w miastach ,unikalnych” nabywcy sa sktonni
zaptaci¢ wyzszga cene za oferowane na tych obszarach
ustugi (w tym mieszkaniowe). Popyt na mieszkania
jest wysoce nieelastyczny i nabywcy beda absorbo-
wac wiekszos¢ dodatkowych kosztow podatkowych
wliczanych w ceny nieruchomosci. Na takich rynkach
aktywnos$¢é budowlana nie spadnie po wprowadzeniu
narzedzi 1Z. Z kolei w miastach ,posiadajgcych do-
skonate substytuty” popyt jest bardziej elastyczny.
Nabywcy mieszkan nie bedg sktonni ptaci¢ wyzszych
cen, a deweloperzy beda niechetni do absorbowania
dodatkowych kosztow i ograniczenia zysku, co moze
przetozy¢ sie na spadek aktywnosci budowlanej. Jed-
noczesnie Ellickson zauwaza, ze w dtugim okresie
w miastach ,unikalnych” w dodatkowych kosztach 1Z
beda partycypowaé takze wtasciciele nieruchomosci
niezabudowanych. Z kolei w miastach ,posiadajgcych
doskonate substytuty” grupa ta w dtugim okresie przej-
mie cato$¢ dodatkowych kosztéow IZ. Tym samym
deweloperzy mogg w ten sposob unikngé partycy-
powania w kosztach wprowadzenia IZ. W miastach
posiadajgcych substytuty, podaz mieszkan spadnie
w krotkim okresie, a nastepnie w diugim okresie wyz-
sze koszty zostang zaabsorbowane przez wtascicieli
ziemi. Z kolei w miastach ,unikalnych” poczatkowo
koszty poprzez podwyzszone ceny zostang przerzu-
cone na nabywcéw, a w dtugim okresie koszty te zo-
stang rozdzielone pomiedzy nabywcéw a witascicieli
ziemi. Na wystepowanie i skale tych efektéw moze
mie¢ wptyw takze sama konstrukcja programow 1Z,
przede wszystkim wystepowanie lub brak premii dla
deweloperdw, ograniczajgcych koszty IZ.

W kontekscie wptywu na rynek nieruchomosci ba-
danie przeprowadzone przez zesp6t J. Schuetz™®

138 Ellickson, R. (1981). The irony of “inclusionary” zoning. Southern Cali-
fornia Law Review, 54, 1167-1216. Za: Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S.,
& Das A. (2010). Can Inclusionary Zoning ..., op. cit.

139 Schuetz, J., Meltzer, R., & Been, V. (2011). Silver Bullet ..., op. cit.
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wykazato, ze rejonie San Francisco wystepowanie
programow |Z przyczynito sie do wzrostow cen
mieszkan w okresach regionalnej aprecjacji cen, ale
w okresach ochtodzenia notowano efekt odwrotny.
Nie znaleziono dowodéw na statystycznie istotny
wptyw programéw |Z na aktywnos$¢ inwestycyjng
na rynku mieszkaniowym na tym obszarze. Z kolei
badanie przeprowadzone przez A. Bento i in."® w pot-
nocnej Kalifornii nie wykazato znaczgcego wptywu
programow IZ na liczbe pozwolen na budynki miesz-
kalne jedno- i wielorodzinne. Autorzy zauwazyli jed-
nak, ze udziat pozwolen na budynki jednorodzinne
w catkowitej liczbie pozwolen jest nizszy w jurys-
dykcjach posiadajgcych programy IH, szczegdlnie
tam, gdzie programy te charakteryzuja sie nizszymi
progami wielkosci projektow i wymagajg wiekszego
udziatu przystepnych cenowo mieszkan. Badanie
to wykazato rowniez, ze w jurysdykcjach z 1Z ceny
na rynku mieszkaniowym wzrastaty $rednio o 2,2%.
Efekt byt zréznicowany pod wzgledem wptywu na
domy zawierajgce sie w wyzszych i nizszych prze-
dziatach cenowych. Wystepowanie programoéw [Z
obnizato ceny o ok. 0,8% w przypadku doméw plasu-
jacych sie ponizej mediany cenowej i podwyzszato
0 ok. 5% ceny w przypadku domoéw plasujgcych sie
powyzej mediany.

Na efektywnos$¢ programéw w dostarczaniu miesz-
kan dostepnych cenowo wptywa¢ moze takze do-
stepnos¢ i poziom optat zastepczych. Deweloperzy
czesto wolg uisci¢ opfate, aby unikng¢ wyzszych
kosztow i ztozonosci wigczania przystepnych ceno-
wo lokali do inwestycji lub unikng¢ wyzwan zwigza-
nych z integracjg gospodarstw domowych o niskich,
$rednich i wyzszych dochodach w tej samej spotecz-
nosci. Wyzwaniem zatem w tym przypadku okazuje
sie ustalenie i utrzymywanie optat zastepczych na od-
powiednim poziomie, tak aby nadazaty one za zmie-
niajgcymi sie kosztami budowy. Programy uwzgled-
niajgce niskie optaty zastepcze bedag nieefektywne
w dostarczaniu mieszkan dostepnych cenowo™. In-
nym problemem jest takze to, ze optaty zastepcze
nie zawsze sg przeznaczane na zwiekszanie zasobow
mieszkan dostepnych cenowo. Gminy moga przezna-
czaé dochody z tych optat na zwiekszenie doptat do
czynszu dla gospodarstw domowych o najnizszych
dochodach, ale takze na pokrycie kosztow obstugi

140 Bento, A., Lowe, S., Knaap, G.-J. & Chakraborty, A. (2009). Housing
Market Effects ..., op. cit.

141 Mukhija, V., Regus, L., Slovin, S., & Das A. (2010). Can Inclusionary
Zoning ..., op. Cit.

mieszkan komunalnych'2. Oznacza to, ze wprowa-
dzenie optat zastepczych moze ograniczy¢ potencjat
programow IH w rozwoju zasobow mieszkan dostep-
nych w poréwnaniu do sytuacji, w ktorej taka opcja
nie wystepuje. Ryzyko to wzrasta w sytuaciji, gdy opta-
ty te sg ustalane na niskim poziomie™,

3.2 RewitalizacjaalH

Proces rewitalizacji przeksztatca fragment przestrze-
ni miejskiej poprzez transformacje poszczegodlnych
elementéw. Podlegajg mu: struktura funkcjonalna,
uktad urbanistyczny (zagospodarowanie terenu),
architektura — zabudowa, system komunikacyjny,
uzytkownicy przestrzeni, spotecznosc¢ lokalna zyja-
ca na obszarze, a takze rola, znaczenie i wizerunek
obszaru w miescie'. Proces rewitalizacji obejmuje
swoim zasiegiem wydzielone, zdegradowane frag-
menty jednostki terytorialnej, ktére silnie oddziatywaja
na catosc jej terytorium poprzez nasilenie problemow
spotecznych, obnizanie poczucia bezpieczenstwa,
a takze ksztattowanie negatywnego wizerunku
w swiadomosci turystow i mieszkancéw. Obserwo-
wana na tych obszarach degradacja dotyczy nie tylko
przestrzeni i zabudowy, ale przede wszystkim spo-
tecznosci lokalnej. Identyfikacja zjawisk degradacji
spotecznej (wykluczenia, ubdstwa, bezrobocia, prze-
stepczosci itp.) stanowi podstawe zakwalifikowania
do rewitalizacji.

Rewitalizacja obejmuje ,kompleksowa i zintegrowana
wizje i dziatanie prowadzgce do rozwigzania proble-
mow miejskich i zmierzajagce do trwatej poprawy stanu
ekonomicznego, fizycznego, spotecznego i srodowi-
skowego obszaru podlegajagcego zmianom”'#. Przy-
jeta w Polsce w 2015 roku ustawa o rewitalizacji'#®
definiuje rewitalizacje jako ,proces wyprowadzania

142 Khare, A. T, Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S. (2020). Bey-
ond Counting Units: Maximizing the Social Outcomes of Inclusionary
Housing. https://case.edu/socialwork/nimc/sites/case.edu.nimc/
files/2020-10/Khare. WWV_.Inclusionary%20Housing.2020.13.pdf,
dostep 27.07.2021, 5.

143 Stockton, W., Carlton, I., Juntunen, L., Picha, E., & Wilkerson, M. (2016).
The Economics of Inclusionary Development, Urban Land Institute, s.
17 https://uli.org/wp-content/uploads/ULI-Documents/Economics-of-
-Inclusionary-Zoning.pdf, access: 1.08.2021.

144 Kaczmarek, S. (2001). Rewitalizacja terenéw poprzemystowych: nowy
wymiar w rozwoju miast. Wydawnictwo Uniwersytetu tédzkiego.

145 Roberts, P. (2006). The Evolution, Definition and Purpose of Urban Re-
generation, [w:] P. Roberts, H. Sykes, Urban Regeneration. A handbook,
SAGE Publications, 17.

146 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz. U. 2018 poz.
1398 z p6zn. zm., art. 2 ust. 1.
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Tab. 3.1. Cele procesu rewitalizacji

Cele procesu rewitalizacji

Aspekty gospodarcze

1. Wzrost dochodéw i aktywnosci przedsiebiorstw;
2. Przyciagganie nowych inwestycji;

3. Wzrost dochodéw mieszkancow;

4. Wzrost wptywoéw podatkowych gminy;

5. Spadek bezrobocia;

6. Podnoszenie poziomu zycia;

7. Wzrost wartosci nieruchomosci.

Aspekty spoteczne

1. Zwigkszenie aktywnosci mieszkancow;

2. Ograniczanie problemdw i patologii spotecznych;

3. Zwiekszanie poczucia bezpieczenstwa mieszkancow;
4. Wzrost jakosci zycia mieszkancow;

5. Rozwdj ustug publicznych;

6. Zachowanie dziedzictwa kulturowego;

7. Wzrost identyfikacji mieszkaricéw z obszarem;

8. Odbudowa wiezi spotecznych.

Aspekty przestrzenne

1. tad przestrzenny;

2. Zmiana wizerunku obszaru zdegradowanego (i miasta);
3. Racjonalne gospodarowanie przestrzenig;

4. Integracja obszaru miasta.

Aspekty srodowiskowe

1. Polepszenie jakosci sSrodowiska przyrodniczego;

2. Powigkszenie terendw zielonych;

3. Ograniczenie zuzycia nowych terenéw inwestycyjnych;

4. Eliminacja negatywnych oddziatywan pozostato$ci poprzemystowych.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy literatury przedmiotu (m.in. Sztando, A. (2011). Oddziatywanie samorzadu lokalnego na rozwéj lokalny
w swietle ewolucji modeli ustrojowych gmin. Samorzad Terytorialny, 11, 12-29; Kope¢, M. (2010). Rewitalizacja miejskich obszaréw zdegradowanych, C. H. Beck, s. 121).

ze stanu kryzysowego obszaréow zdegradowanych,
prowadzony w sposdb kompleksowy, poprzez zinte-
growane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci,
przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorial-
nie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na
podstawie gminnego programu rewitalizacji”. Z regu-
lacji tej jednoznacznie wynika, ze rewitalizacja jest™:

» procesem - czyli ztozonym, wieloetapowym i roz-
ciggnietym w czasie szeregiem nastepujgcych po
sobie i powigzanych przyczynowo dziatan,

» dazeniem do wyprowadzenia obszaréw zdegrado-
wanych ze stanu kryzysowego,

» prowadzona w sposob kompleksowy, zintegrowa-
ny i skoncentrowany terytorialnie,

» realizowana narzecz spotecznoscilokalnej (przede
wszystkim), a takze lokalnej gospodarki i prze-
strzeni (dodatkowo) — jej gtéwnymi beneficjentami
sg mieszkancy,

» przemyslang i zaplanowanag aktywnoscia, ktéra
opiera sie na dokumencie strategicznym opra-
cowanym przez ekspertéw oraz interesariuszy,
tj. na programie rewitalizacji.

147 Szlachetko, J. H., & Boréwka, K. (red.) (2017). Ustawa o rewitalizacji.
Komentarz. Instytut Metropolitalny, 15.

Ztozonos¢ rewitalizacji dobrze obrazuje rozbudo-
wany katalog celow i dazen, jakie formutowane sg
w tym procesie. Proces rewitalizacji powinien stano-
wi¢ integralny element strategii rozwoju lokalnego.
Rewitalizacja, obejmuje dziatania prowadzone na
ptaszczyznach gospodarczej, przestrzennej, spotecz-
nej i Srodowiskowej. Przy czym skutecznos¢ dziatan
na obszarach gospodarczym i spotecznym, zmie-
rzajagcych do przyciggnigcia inwestoréw, aktywizacji
spotecznosci lokalnej i przezwyciezenia problemow
spotecznych, warunkuje osiggniecie sukcesu catego
procesu (tabela 3.1).

W toku ewolucji koncepcji rewitalizacji w réznych
krajach, m.in. w Wielkiej Brytanii, Francji czy Stanach
Zjednoczonych sformutowano podejscie, w ramach
ktérego jednym z waznych celow, ale i narzedzi rewi-
talizacji i transformacji obszaréw pograzonych w kry-
zysie miato by¢ dazenie do osiggniecia pewnego
pozadanego poziomu zréznicowania lub miksu spo-
tecznego. Teoretyczne uzasadnienie dgzenia to odwo-
tuje sie do konsekwencji koncentracji biedy, podczas
gdy praktycznych podstaw dostarczajg przyktady po-
razek szeroko zakrojonych planéw mieszkaniowych
dla oséb ubogich w wielu rozwinigtych krajach™e.
Bogata historia badan akademickich w réznych kon-
tekstach krajowych uwydatnita szereg negatywnych
efektéw zwigzanych z segregacjg przestrzenng grup

148 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 3.
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spotecznych i tworzeniem sie enklaw biedy i mniej-
szosci etnicznych. Prace D. Masseya i N. Denton™,
J. Friedrichsa i in.’™® W USA, S. Musterda'" w Holandii
oraz A. Kearnsa i M. Parkinsona'®? w Wielkiej Brytanii
wykazaly, ze zycie w $rédmiejskich enklawach biedy
ogranicza szanse mieszkancéw na wyjscie z ubo-
stwa, przetamanie deprywaciji i izolacji. Trudnosci te
wynikajg ze stabosci sieci spotecznych, ograniczo-
nosci zasobdow lokalnych i dostepnych miejsc pracy.
Inni badacze podkreslali zwigzek miedzy segregacja
mieszkaniowg a wykluczeniem spotecznym’,

W tym kontekscie doswiadczenia francuskie dotycza
problemdw spoteczno-ekonomicznych objawiajacych
sie¢ w odizolowanych duzych osiedlach mieszkanio-
wych, natomiast doswiadczenia innych panstw od-
wotujg sie do probleméw obserwowanych na wylud-
niajgcych sie obszarach srédmiejskich. Koncentracja
ubdstwa jest postrzegana zaréwno jako jeden z obja-
wow degradacji obszaréw problemowych, jak i jedna
z podstawowych przyczyn kumulacji réznorodnych
problemoéw na tego typu obszarach. Rozwigzywanie
tych problemoéw nie jest mozliwe bez szczegodlnej
interwencji — wszechstronnych, skoncentrowanych,
kompleksowych i dtugotrwatych dziatan, okreslanych
mianem rewitalizacji.

W rewitalizacji obszaréw zdegradowanych szcze-
golnie silny nacisk ktadziony jest na wigczenie
spoteczne, dekoncentracje biedy oraz integracje
réznych grup spoteczno-ekonomicznych, poprzez
tworzenie spotecznosci o zréznicowanych docho-
dach i pozycjach spotecznych (zréznicowanie spo-
teczne lub miks spoteczny). Przedstawiono wiele ar-
gumentéw wskazujagcych na wystepowanie korzysci
z integracji spotecznej. Najczesciej wsrod nich przy-
wotywane s3'%*: (1) zwiekszenie dostepu osdéb ubo-
gich do kapitatu spotecznego; (2) petnienie przez
gospodarstwa domowe klasy sredniej roli wzoréw

149 Massey, D., & Denton, N. (1989). Hyper-segregation in US metropolitan
areas: black and hispanic segregation along five dimensions. Demo-
graphy, 26(3), 373-393.

150 Friedrichs, J., Galster, G., & Musterd, S. (2003). Neighbourhood effects
on social opportunities: the European and American research and
policy context. Housing Studies, 18(6), 797-806.

151 Musterd, S. (1998). Urban Segregation and the Welfare State, Routled-
ge.

152 Kearns, A., & Parkinson, M. (2001). The significance of neighbourhood.
Urban Studies, 38(12),2103-2110.

153 Bolt, G., Phillips, D., & Van Kempen, R. (2010) Housing Studies, (De)
segregation and Social Mixing: An International Perspective. Housing
Studies, 25(2), 129-135.

154 Por. Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 4-5.
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do nasladowania i dyfuzja podzielanych przez nie
wartosci; (3) mozliwos¢ odwrdcenia negatywnych
skutkéw deterioracji warunkéw mieszkaniowych
i jakosci zycia, zaréwno na skutek dekapitalizacji za-
sobéw mieszkaniowych jak i zamian warunkéw ryn-
kowych; lub (4) argumenty utylitarne, sformutowane
w kategoriach polepszania dostepnosci do miejsc
pracy i do ustug dla zagrozonych wykluczeniem spo-
tecznym.

Koncepcja stymulowania zréznicowania spoteczne-
go (social mix) rozwineta sie na przetomie XX i XXI
wieku. Miato by¢ ono osiggane przede wszystkim
poprzez fizyczne przeksztatcenia obszaréw o nieko-
rzystnej strukturze spotecznej i negatywnym wize-
runku. Destygmatyzacja miata polega¢ na wyburze-
niach i zastepowaniu budynkéw wysokich zabudowg
pierzejowa o nizszej intensywnosci, restrukturyzaciji
przestrzeni publicznych oraz dywersyfikacji miesz-
kaniowej. Zmiana wizerunku obszaréw miata z kolei
przycigga¢ mieszkancow o $rednich i wysokich do-
chodach. Powstajgce w ten sposob spotecznosci
o zroznicowanej strukturze miaty przyczynia¢ sie do
modyfikacji zachowan mieszkafcéw zagrozonych
wykluczeniem, poprzez transformacje ich spoteczne-
go i fizycznego otoczenia.

W Stanach Zjednoczonych na poczatku lat 90. po-
wotano serie programéw HOPE obejmujgcych do-
tacje na: planowanie i wdrazanie projektéw budowy
i rehabilitacji domow jednorodzinnych, budownictwa
wielorodzinnego dla rodzin o niskich dochodach,
wspieranie wtasnosci domoéw jednorodzinnych
oraz wsparcie w wynajmie, zarzagdzaniu projektami
i ustugami pomocniczymi skierowane do seniorow
o bardzo niskich dochodach, dotacje na vouchery
mieszkaniowe i ustugi wspierajgce dla senioréw
kwalifikujgcych sie do uzyskania takiego wsparcia.
Program HOPE VI (Housing Opportunities for People
Everywhere) wykorzystywat m.in. zachety podat-
kowe dla deweloperéw do wspotpracy z wtadzami
miejskimi w celu wyburzenia obszaréw wysokiej
intensywnosci zabudowy komunalnej i zastgpienia
ich zabudowa o $redniej intensywnosci, w ktorych
celem byto wymieszanie ze sobg trzech rodzajow lo-
kali mieszkalnych: mieszkan komunalnych na wyna-
jem, mieszkan dostepnych cenowo przeznaczonych
dla ubogich pracujgcych oraz mieszkan udostepnia-
nych na zasadach rynkowych'®. Zatozenia HOPE VI

155 Darcy, M. (2010) De-concentration of Disadvantage and Mixed Income
Housing: a Critical Discourse Approach. Housing, Theory and Society,
27(1),1-22.
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wynikaty z jednej strony z koncepcji enklaw biedy
(skoncentrowanej biedy) z drugiej strony z koncep-
cji rozwoju spotecznosci, dzieki upodmiotowieniu
i wzmocnieniu jej cztonkéw. Enklawy biedy wyréznia-
ja sie nie tylko koncentracjg os6b ubogich, ale takze
niska jakoscig zasobow mieszkaniowych, ustug spo-
tecznych i przestrzeni publicznych, wysokimi wskaz-
nikami przestepczosci i wykluczeniem spotecznym.
To uzasadnienie przyczynito sie do przeksztatca-
nia obszaréw wytonionych na potrzeby programu
HOPE VI poprzez wykorzystanie partnerstw publicz-
no-prywatnych. Co wiecej, stworzyto podstawy, przy-
najmniej teoretyczne, dla godzenia intereséw pry-
watnych deweloperéw, podmiotéw zarzgdzajgcych
zasobami mieszkaniowymi i najemcow mieszkan
komunalnych w ramach podejscia rynkowego™®. Na
potrzeby realizacji projektow HOPE sformalizowano
proces finansowania obejmujacy taczenie srodkéw
HOPE z finansowaniem pochodzacym z innych zré-
det: dtuznych i kapitatowych $rodkéw prywatnych
wspieranych, np. dzieki wykorzystaniu LIHTC, innych
dotacji federalnych, lokalnych srodkéw kapitatowych
oraz zasobow organizacji non-profit. W 1995 roku
zniesiono obowigzek petnego zastepowania zburzo-
nych lokali mieszkalnych przeznaczonych dla oséb
o niskich dochodach nowymi, co otworzyto droge do
zwiekszenia udziatu mieszkan komercyjnych w pro-
jektach HOPE™. Zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych oso6b przesiedlanych polegato na udostepnie-
niu im lokali zastepczych lub wsparcia finansowego
w postaci voucheréw mieszkaniowych oferowanych
osobom spetniajgcym okreslone warunki. Warto
podkresli¢, ze HOPE jest jednym catego szeregu pro-
gramoéw ukierunkowanych na rewitalizacje obsza-
réw zdegradowanych funkcjonujacych na przetomie
XX i XXl wieku w USA. Program ten skupiat sie na za-
sobach mieszkaniowych, podczas gdy np. program
EZ-RC-EC (Empowerment Zone-Enterprise Commu-
nities-Renewal Communities) miat na celu poprawe
sytuacji gospodarczej na problemowych obszarach
miejskich i stymulowanie ich rozwoju.

Oceny programu HOPE VI sg niejednoznaczne. Kryty-
cy podkreslali, ze przyczynit sie on przede wszystkim
do przymusowych wyprowadzek (rozproszenia) pier-
wotnych mieszkaricow obszaréw objetych przeksztat-

156 Lucio, J., Hand, L., & Marsiglia, F. (2014) Designing Hope: Rationales
of Mixed-Income Housing Policy. Journal of Urban Affairs, 36(5), 891-
904.

157 Lee, S. Y. (2017). Understanding of Relationship between HOPE VI
and Gentrification, DISSERTATION, The Ohio State University, https://
etd.ohiolink.edu/apexprod/rws_etd/send_file/send?accession=o-
su1483290431708558&disposition=inline, dostep 3.07.2021., 119.

ceniami. Z uwagi na to, niektérzy badacze wniosko-
wali, ze, pierwotni najemcy mieszkan komunalnych
na ogot nie byli uwazani za gtéwnych interesariuszy
HOPE VI, poniewaz niewielki odsetek z nich powracat
na obszar po jego przeksztatceniu. Co wiecej, w nie-
ktérych przypadkach nacisk ktadziony byt raczej na
interesy deweloperéw niz na interesy mieszkancoéw,
ktére niekoniecznie sg ze sobg zgodne':®. Projekty
HOPE VI kojarzone sg z pozytywnymi efektami eko-
nomicznymi i wzrostem wartosci nieruchomosci
w sasiedztwie, osiggnietymi dzieki przycigganiu za-
sobow do obszaréw bardzo potrzebujacych inwesty-
cji'®. Sukcesem programu z pewnoscig okazato sie
aktywowanie srodkéw prywatnych w przeksztatce-
niach obszaréw problemowych. Szacunki wskazuja,
ze na kazdego dolara zainwestowanego z funduszu
HOPE przypadato 1,3 dolara inwestycji prywatnych¢°,
Programom odnowy miast bazujgcym na idei zrézni-
cowania spotecznego zarzuca sie takze negatywny
wpltyw na wielkos¢ i dostepnos¢ zasobow tanich
mieszkan. Tworzenie zréznicowanych spotecznosci
odbywa sie niejako kosztem gospodarstw domo-
wych o najnizszych dochodach, poniewaz czgs¢ za-
sobu pierwotnie zaspokajajgcego potrzeby tej grupy
przeksztatcona zostaje w mieszkania adresowane do
gospodarstw domowych o srednich i wyzszych do-
chodach'™. Z uwagi na to na przeksztatcanym obsza-
rze kurczy sie zas6b mieszkan dostepnych cenowo.
Negatywne oceny programu HOPE VI wynikajg zatem
takze z jego wptywu na ograniczenie dostepnosci
komunalnych zasobéw mieszkaniowych. Z wyliczen
L. Coucha wynika, ze w jego ramach wyburzono
ok. 98 000 mieszkan w zasobach publicznych, pod-
czas gdy na ich miejsce wybudowano niewiele ponad
48 00072, Czes¢ pierwotnych mieszkancow nie wra-
cata na takie obszary tylko byta relokowana do innych
dzielnic miasta, zwykle do zasobéw o réwnie niskim
standardzie, jak te, z ktérych zostali oni wyprowa-

158 Lucio, J., Hand, L., & Marsiglia, F. (2014) Designing Hope ..., op. cit.

159 Deng, L. (2011). The external neighborhood effects of low-income ho-
using tax credit projects built by three sectors. Journal of Urban Affairs,
33,143-166; Zielenbach, S., Voith, R.. & Mariano, M. (2010). Estimating
the local economic impacts of HOPE VI. Housing Policy Debate, 20,
485-522; Lucio, J., Hand, L., & Marsiglia, F. (2014) Designing Hope ...,
op. cit.

160 Gress, T. H., & Miller, E. K. (2017). 20 Years Later, What HOPE VI Can

Teach Us, https://shelterforce.org/2017/06/15/6-billion-two-decades-
-later-whats-next-mixed-income-housing/ dostep 27.07.2021.

161 Por. Keating, L. (2000). Redeveloping Public Housing. Journal of the
American Planning Association, 66(4), 384-397.

162 Couch, L. (2014). Public Housing: Choice Neighborhoods Initiative and
HOPE VI. National Low Income Housing Coalition. Za: Lee, S. Y. (2017).
Understanding of Relationship ..., op. cit., 79.
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dzeni'®. Oszacowano, ze zaledwie 16% pierwotnych
mieszkancow wracato na obszary przeksztatcone
w programie’®*. Istnieje niewiele badan, ktére bezpo-
$rednio tgczg kwestie ograniczenia przestepczosci
i obecnosci bardziej zamoznych mieszkancéw, ale
sformutowano wnioski, ze proces przemian byt po-
wigzany z osiggnieciem nizszych wskaznikami prze-
stepczosci na obszarach poddanych przebudowie’®.

We Francji koncepcja zwiekszania zr6znicowania spo-
tecznego na obszarach kryzysowych réwniez rozwineta
sie na przetomie XX i XXI wieku. W jej realizacji, podob-
nie jak w USA, dgzono do zmiany wizerunku obszaréw
problemowych poprzez wyburzenia i zmiane struktury
mieszkancow. W stosunkowo krétkim czasie polityka
wyburzen w niektorych lokalizacjach zaczeta przynosié¢
nieoczekiwane, a nawet sprzeczne z intencjami twor-
cow efekty. Zamiast zmienia¢ negatywny wizerunek ob-
szaréw, zdawata sie raczej go potwierdzac¢ i pogtebiac
stygmatyzacje. Prowadzenie wyburzen jasno wskazy-
wato na to, ze okreslone budynki, a takze obszar i jego
mieszkancy byli postrzegani jako problematyczni.

Dazenie do reorientacji zachowan mieszkacow opar-
to na dwoch réznych mechanizmach. Pierwszym byto
przeksztatcenie przestrzeni w sposdb pozwalajacy na
wiekszg kontrole i wptyw na zachowania jednostek.
Rehabilitacja przestrzenna opierata sie w tym celu na
zasadach sytuacyjnego przeciwdziatania przestepczo-
Sci. Ksztattowanie przestrzeni obronnej polega m.in. na
przebudowie ulic w celu utatwienia interwenciji policji
czy montazu monitoringu. Jasno uwidacznia to zmiane
podejscia w zakresie polityki miejskiej. Zamiast odnosi¢
sie do problemoéw spoteczno-ekonomicznych, zwiek-
szono nacisk na kontrole zachowan i eliminacje postaw
antyspotecznych. Drugi z zastosowanych mechani-
zmow stanowito zwiekszenie zréznicowania spotecz-
nego. Cel ten realizowany byt poprzez przeksztatcenia
przestrzenne, ograniczenie udziatu mieszkan socjal-
nych, wspieranie wtasnosci nieruchomosci i prywatne-
go rynku najmu, a takze rozwdj oferty kulturalnej czy
sportowej. Skutecznosc¢ tej polityki nie zostata potwier-
dzona przez znaczgce dowody empiryczne. Okazato

163 Cloud, W., & Roll, S. (2011). Denver Housing Authority’s Park Avenue
HOPE VI revitalization project: Community impact results. Housing
Policy Debate, 21, 191-214; Turbov, M., & Piper, V. (2005). HOPE VI and
mixed-finance redevelopments: A catalyst for neighborhood renewal.
Brookings Institution. Za: Lucio, J., Hand, L. & Marsiglia, F. (2014)
Designing Hope ..., op. cit.

164 Popkin, S., Levy, D. K., & Buron, L. (2009). Has Hope VI Transformed Re-
sidents’ Lives? New Evidence From The Hope VI Panel Study. Housing
Studies, 24(4), 477-502.

165 Lucio, J., Hand, L., & Marsiglia, F. (2014) Designing Hope ..., op. cit.
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sie, ze bliskos¢ przestrzenna nie prowadzi automatycz-
nie do interakcji roznych grup spotecznych i dochodo-
wych. Istniejg za to dowody na to, ze zréznicowanie
etniczne obszaréw prowadzi do obnizenia ich kapitatu
spotecznego i wywotuje wycofywanie sie jednostek do
ich prywatnych przestrzeni. Inne badania wskazujg, ze
gospodarstwa domowe o $rednich dochodach stosujg
roznorodne strategie w celu unikniecia edukacji dzieci
w zroznicowanych spotecznie placoéwkach'®. Cele naro-
dowego programu rewitalizacji miast sformutowanego
w 2003 roku byty dwojakie obejmowaty one: po pierw-
sze, wyburzenie zaniedbanych, zniszczonych budyn-
kow komunalnych i odbudowe nowych spotecznosci
o mieszanych dochodach, aby wzmocni¢ atrakcyjnos¢
sasiedztw, a takze zréznicowanie spoteczne — ktére
C. Boisseuil okresla jako forme zinstytucjonalizowanej
gentryfikaciji; po drugie, integracje dzielnic o niskich do-
chodach z tkankg miast w celu zainicjowania proceséw
rozwoju gospodarczego i spotecznego tych przestrzeni
i ich mieszkancow'®’.

Zaprezentowanym na poczatku niniejszego podroz-
dziatu argumentom, traktujgcym tworzenie miksu
spotecznego i zwiekszanie zréznicowania spotecz-
no-ekonomicznego na obszarach zdegradowanych
jako remedium na problemy tych terendéw, wydaja sie
przeczy¢ wyniki badan empirycznych. Chociaz zaréw-
no w Europie, jak i w USA mozna znalez¢ szeroki wa-
chlarz polityk dotyczacych przeciwdziatania segrega-
cji spotecznej i wspierania miksu spotecznego, taczy
je fakt, ze nie udato sie doprowadzi¢ do znacznego
spadku poziomu segregacji etnicznej. Segregacja
klas spotecznych pozostaje réwniez dos¢ odporna na
interwencje polityczne'®. Ponadto, narzedzia ukierun-
kowane na tworzenie miksu spotecznego czesto nie
tylko nie spetniajg oczekiwan decydentdéw, ale moga
rowniez prowadzi¢ do negatywnych skutkéw, takich
jak rozpad uksztattowanych historycznie spoteczno-
$ci i ograniczenie dostepnosci zasobow mieszkanio-
wych dla oso6b o niskich dochodach. Stwierdzono, ze
inicjatywy rewitalizacji miast ukierunkowane na wy-
burzenia istniejagcych zasobdw i tworzenie miesza-
nych spotecznosci zaktdcajg funkcjonowanie pier-

166 Gilbert, P. (2009). Social stakes of urban renewal: recent French ho-
using policy. Building Research & Information, 37(5-6), 638-648.

167 Boisseuil, C. (2015). Comparing integrated urban regeneration in
France and the United Stated: is there a European model versus an
American one?, Praca zaprezentowana na Migedzynarodowej konferen-
cji RC21 zatytutowanej “The Ideal City: between myth and reality. Re-
presentations, policies, contradictions and challenges for tomorrow’s
urban life”, ktéra odbyta sie w Urbino w dniach 27-29 sierpnia, https:/
www.rc21.org/en/wp-content/uploads/2015/08/summerschool_Bois-
seuil.pdf, dostep 22.08.2021, 4.

168 Bolt, G., Phillips, D., & Van Kempen, R. (2010) Housing Policy ..., op. cit.
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wotnych spotecznosci. Przesiedlone gospodarstwa
domowe majg trudnosci w nawigzywaniu nowych
wiezi spotecznych. Przynajmniej w krétkim okresie
rozproszenie dotychczasowych mieszkancoéw czesto
prowadzi do spadku kapitatu i wsparcia spotecznego.

Inicjatywy silnie skoncentrowane na wyburzeniach,
takie jak amerykanski program HOPE VI szczegolnie
utrudniajg relokowanym gospodarstwom domowym
pozostanie w przeksztatcanych sgsiedztwach. Oka-
zuje sie to znacznym wyzwaniem zwtaszcza dla os6b
zatrudnionych na takich obszarach, mimo, ze wtasnie
takich mieszkancéw w ramach tego typu polityk nale-
zatoby zatrzymaé na przeksztatcanych obszarach™®.
Badania prowadzone przez R. Atkinsona i K. Kintreg'”?
wykazaty, ze w poréwnaniu z wiascicielami doméw
o srednich dochodach, najemcy mieszkan socjalnych
0 nizszych dochodach sg mniej mobilni i prawdo-
podobnie spedzajg wiecej czasu w domu. Z drugiej
strony, wtasciciele domow realizujg wiekszos¢ swojej
codziennej aktywnosci poza miejscem zamieszkania
i wydaja sie bardziej oderwani od swojego bezposred-
niego sasiedztwa. Stad, mimo ze w tych badaniach
réznice w dochodach miedzy lokatorami mieszkan so-
cjalnych a witascicielami doméw nie byty duze, brako-
wato codziennych interakcji spotecznych miedzy obie-
ma grupami. Z badan wynika takze, ze naptyw jeszcze
zamozniejszych mieszkancow, moze przyczynic¢ sie do
dalszego ograniczenia kontaktéw spotecznych w ta-
kich zbiorowos$ciach. W duzych osiedlach mieszka-
niowych w okolicach Paryza, najemcy z klasy sredniej
przejawiajg tendencje do unikania kontaktow z sasia-
dami nalezgcymi do klasy nizszej'”'. Bacque i in."”2 wy-
kazali, ze gospodarstwa domowe klasy wyzszej miaty
trudnosci z zaakceptowaniem zwyczajow i stylu zycia
imigrantéw z klasy robotniczej, ktérzy przeprowadzili
sie do tego samego budynku w ramach paryskiego
programu miksu spotecznego, a niektérzy zdecydowali
sie wyprowadzié. W przypadku Paryza czes$¢ urzedni-
koéw niechetnie rozmawiata o wynikach zastosowania

169 Ibidem.

170 Atkinson, R., & Kintrea, K. (2000). Neighbourhood experiences of social
exclusion: evidence from deprived and non-deprived urban neighbo-
urhoods, paper presented at ENHR 2000 Conference, Housing in the
21st Century: Fragmentation and Reorientation, 26-30 lipca. za: Ar-
thurson, K. (2002). Creating Inclusive Communities through Balancing
Social Mix: A Critical Relationship or Tenuous Link? Urban Policy and
Research, 20(3), 245-261.
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Blanc, M. (2010). The Impact of Social Mix Policies in France, Housing
Studies, 25(2), 257-272.

172 Bacqué, M.-H., Fijalkow, Y., Flamand, A., & Vermeersch, S. (2010). «
Comment nous sommes devenus HLM ». Les opérations de mixité so-
ciale a Paris dans les années 2 000. Espaces et sociétés, 140-141(1),
93-111. Za: Gérezyriska, M. (2017). Social and housing ..., op. cit.

polityki miksu spotecznego. Jednak pozostali badani
interesariusze (w tym réwniez dyrektorzy szkoét) nie
mieli ztudzen co do stopnia faktycznego przemie-
szania spotecznego w zyciu codziennym. Podkreslili
oni, ze mieszanie klas spotecznych ,zatrzymuje sie
u bram” publicznych szkét podstawowych, ze wzgledu
na dominujgcg tendencje rodzicéw z klasy $redniej do
unikania szkot z wysoka koncentracjg dzieci pocho-
dzacych z rodzin o niskich dochodach i/lub mniejszo-
$ci etnicznych'3.

Zdaniem niektorych nie udato sie osiggna¢ prawdzi-
wego miksu spotecznego dajgcego mozliwosé prze-
tamania negatywnych stereotypow klasy Sredniej
na temat ubogich, poniewaz mieszkania spoteczne
oferowane tej grupie znajdowaty sie w oddzielnych
budynkach od tych, w ktérych zamieszkaty gospo-
darstwa domowe zalezne od pomocy spotecznej,
utrwalajgc tendencje zamozniejszych mieszkancéw
do ,odgradzania sie” wyzszych grup spotecznych4.
Ograniczony charakter kontaktéw pomiedzy lokato-
rami zasobdw publicznych a wtascicielami miesz-
kan potwierdzit takze B. Jupp'’®. Biorgc pod uwage
ten ograniczony poziom interakcji, stwierdzit on, ze
osiggniecie oczekiwanych korzysci z tworzenia spo-
tecznosci o mieszanych prawach do nieruchomosci
jest mato prawdopodobne, a stworzenie nowego ro-
dzaju spotecznosci na osiedlach mieszanych moze
okazaé¢ sie nierealistycznym celem politycznym.
Badania ewaluacyjne mieszanych spotecznosci
stworzonych w ramach réznych programoéw kon-
sekwentnie wykazywaty, ze fizyczne mieszanie na
okreslonych obszarach gospodarstw domowych
o réznych dochodach samo w sobie nie prowadzi
do mieszania spotecznego, a tym samym nie przy-
nosi oczekiwanych korzysci w zakresie modelowa-
nia rél lub tworzenia sieci spotecznych'¢. Takze

173 Raveaud, M., & van Zanten, A. (2007). Choosing the local school:
middle class parents’ values and social and ethnic mix in London and
Paris. Journal of Educational Policy, 22(1), 107~ 24.

174 Mairie de Paris (2006). Politique de la ville. Observatoire des quartiers
parisiens rapport 2006. Délégation a la Politique de la Ville et a I'Inté-
gration, P6le Ressources, Mairie de Paris, s. 40. Za: Rose, D., Germain,
A., Bacqué, M.H., Bridge, G., Fijalkow, Y., & Slater, T. (2013), ‘Social
Mix’ and Neighbourhood Revitalization in a Transatlantic Perspective:
Comparing Local Policy Discourses and Expectationsin Paris (France),
Bristol (UK) and Montréal (Canada). International Journal of Urban and
Regional Research, 37(2), 430-450.

175 Jupp, B. (1999). Living Together: Community Life on Mixed Housing

Estates. Desmos. za: Arthurson, K. (2002). Creating Inclusive ..., op. cit.

Allen, C., Camina, M., Casey, R., Coward, S., & Wood, M. (2005). Mixed
tenure, twenty years on — Nothing out of the ordinary. Joseph Rowntree Foun-
dation, Chartered Institute of Housing, https://urbanrim.org.uk/cache/Allen-et-
al_twenty-years-on.pdf, za: Darcy, M. (2010). De-concentration of Disadvan-
tage ..., op. cit.
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w przypadku projektéw HOPE VI badania wykazaty
niewielki zakres interakcji pomiedzy grupami o réz-
nych dochodach'”’. Dalsze badania dowodza takze,
ze umieszczanie mieszkancéw o réznym poziomie
dochodéw w sasiedztwie zwieksza $wiadomosé
réznic klasowych i dochodowych, przyczyniajac sie
do powstawania i narastania napiec¢, a nie do spo-
dziewanej integracji spotecznej'’®.

Ponadto, zatozenie, ze interakcje spoteczne wewnatrz
spotecznosci o mieszanych dochodach beda pro-
wadzi¢ do podnoszenia jakosci zycia mieszkancéw
o niskich dochodach réwniez byto kwestionowane'”®.
Podsumowujgc mozna stwierdzié, ze przy watpliwych
dowodach skutecznosci podejmowanych dziatan,
polityka social mix realizowana w ramach procesu
rewitalizacji moze prowadzi¢ przede wszystkim do
ograniczania podazy mieszkan dla osob o nizszych
dochodach, nie tylko w konteks$cie okreslonych ob-
szardw, ale takze miast jako catosci'®,

3.3 Gentryfikacja a IH

Proces rewitalizacji przeprowadzany jest na obsza-
rach, na ktérych z wielu wzgledéw (ekonomicznych,
spotecznych) wymagane jest wspomaganie dziatania
mechanizmu rynkowego. Stymulacja rynku nierucho-
mosci, bedaca jednym z celéw procesu rewitalizacji
osiggana jest przez zwiekszenie atrakcyjnosci i po-
lepszenie wizerunku obszaru. Efektem dziatan w toku
procesu rewitalizacji, a takze jednym z jego skutkow
(pozadanych) jest wzrost wartosci nieruchomosci na
przeksztatcanym obszarze i naptyw na ten teren no-
wych mieszkancéw i inwestoréw o wyzszych docho-
dach. Opisane w ten sposdb przemiany spetniajg jed-
noczesnie definicje procesu gentryfikacji. Procesy te
sg wyraznie ze sobg powigzane.

177 Kleit, R. G. (2005). HOPE VI new communities: Neighborhood relationships
in mixed-income housing. Environment and Planning A, 37, 1413-1441;
Chaskin, R. J., & Joseph, M. L. (2011). Social interaction in mixed-income
developments: Relational expectations and emerging reality. Journal of Urban
Affairs, 33,209-237.

178 Biggins, N., & Hassan, P.R. (1998). Northeld Precinct One, a Review of the
Social Objectives. Department of Sociology, Flinders University of South Aus-
tralia; Jupp, B. (1999). Living Together ..., op. cit. Za: Arthurson, K. (2002).
Creating Inclusive ..., op. cit.

179 Greenbaum, S., Hathaway, W., Rodriguez, C., Spalding, A., & Ward, B. (2008).
Deconcentration and social capital: Contradictions of poverty alleviation pol-
icy. Journal of Poverty, 12, 201-228; Kleit, R. G. (2010). Draining ties: Tie
quality versus content in low-income women’s social networks when displaced
by redevelopment. Journal of Social and Personal Relationships, 27(4), 573~
588. Za: Lucio, J., Hand, L., & Marsiglia, F. (2014) Designing Hope ..., op. cit.

180 Gilbert, P. (2009). Social stakes ..., op. cit.
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Gentryfikacja jest zjawiskiem obserwowanym na cen-
tralnych obszarach miast, dotyka terenow zamieszki-
wanych przez klase robotniczg i polega na naptywie
klasy séredniej (ang. the gentry) do podupadajgcych
dzielnic $rédmiejskich. Nowi mieszkancy dokonujg re-
nowacji i modernizacji istniejgcych zasobéw mieszka-
niowych, przyczyniajgc sie do podnoszenia ich jakosci,
co skutkuje wzrostem aktywnosci i cen na rynku nieru-
chomosci. Gentryfikacja wigze sie czesto z przemiesz-
czeniem mieszkancéw w dwie strony, réwnolegle ob-
serwowany jest odptyw mieszkancow o niskiej stopie
zyciowej do innych (tanszych) obszaréw.

W literaturze spotkaé mozna definicje tego procesu
eksponujagce rézne jego aspekty: niektorzy autorzy
postrzegajg gentryfikacje jako proces rehabilitacji
czy transformacji zaniedbanych czesci miasta'®’, inni
podkreslajg obserwowane w tym procesie zmiany spo-
teczne'®?. Gentryfikacja bywa charakteryzowana jako
proces polegajgcy na podniesieniu poziomu zycia na
danym obszarze, wynikajgcy z naptywu nowych miesz-
kancow, oraz na podniesieniu jakosci swiadczonych
tam ustug we wszystkich dziedzinach zycia'®. Zjawi-
sko gentryfikacji postrzegane jest takze w szerszym
kontekscie, jako kolejny etap rozwoju miast — przejaw
spotecznego i przestrzennego przejscia ze stadium in-
dustrialnego do postindustrialnego, opartego na prze-
wadze handlu, finanséw i ustug oraz trwatych zmian
w lokalizacji miejsc pracy, w strukturze zatrudnienia,
zarobkow i wydatkow, jak réwniez zmiany stylu zycia
i stosunku do obszaréw srédmiejskich™4. Gentryfika-
cja dzieli przedstawicieli wtadz lokalnych, badaczy
oraz obserwatoréw. Niektorzy widza w niej przyczynek
do rewitalizacji obszaréw zdegradowanych, inni wiel-
kie koszty spoteczne i niewielkie zyski dla miasta'®.

Naptyw zamozniejszych mieszkancéw na obszary
zamieszkane przez osoby o niskich dochodach moze
prowadzi¢ do wzrostu poziomu zrdéznicowania spo-

181 Smith, N., & Williams, P. (red.) (1986). Gentrification of the City, Unwin and
Hyman.

182 Newman, K., & Wyly, E. K. (2006). The Right to Stay Put, Revisited: Gentri-
fication and Resistance to Displacement in New York City. Urban Studies, 43,
23-57.

183 Pigta-Kanurska, M. (2011). Proces gentryfikacji w miastach. Gospodarka
przestrzenna XXI wieku — nowe wyzwania, Prace Naukowe Uniwersytetu Eko-
nomicznego we Wroctawiu, 152, 395-405.

184 Hamnett, C. (2003). Gentrification and the Middle-class. Remaking of
Inner London, 1961-2001. Urban Studies, 40, 2401-2426.

185 Atkinson, R. (2002). Does Gentrification help or harm Urban Neighbo-
urhoods? An Assessment of the Evidence-base in the Context of the
New Urban Agenda. Centre for Neighbourhood Research, Paper 5,
http://www.urbancenter.utoronto.ca/pdfs/curp/CNR_Getrifrication-Hel-
p-or-.pdf, dostep 3.07.2021.
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Tab. 3.2. Skutki gentryfikacji

Pozytywne efekty gentryfikacji Negatywne efekty gentryfikacji

wzrost wartosci nieruchomosci, > przesiedlenia spowodowane wzrostem cen/ kosztéw najmu nieru-

chomosci,

wtérne psychologiczne koszty przesiedlenia,

nieche¢ i konflikty spoteczne,

utrata tanich mieszkan,

spekulacyjny wzrost cen nieruchomosci,

problem bezdomnosci,

zwiekszenie wydatkéw lokalnych,

przesiedlenia podmiotéw handlowych/przemystowych,

wzrost kosztéw i zmiany w lokalnych ustugach,

presja popytu na mieszkania w sasiednich biednych obszarach,

utrata zréznicowania spotecznego (przej$cie od zréznicowania

spotecznego do tworzenia sie gett dla bogatych)

» spadek intensywnosci wykorzystania mieszkan i populacji w gen-
tryfikowanych obszarach.

zmniejszenie liczby pustostanéw,
wzrost bezpieczenstwa,
zwigkszenie wptywdéw z podatkéw lokalnych,

v v Vv v V¥

ozywienie gospodarcze i spoteczne oraz wzrost perspek-
tyw dalszego rozwoju (rozwdj lepszych jakos$ciowo ustug
dla nowych mieszkancéw),

» ograniczenie rozrastania si¢ miast (urban sprawl),

» wzrost zréznicowania w strukturze spotecznej danej
dzielnicy (social mix).

v Vv VvV VvV VvV VvV VvV VvV v v

O
0
“0

Zrédto: Atkinson, R., Bridge, G., (2005). Gentrification in a Global Context. The New Urban Colonialism, Routledge.

tecznego w perspektywie krotkoterminowej. Istnieje
jednak obawa, ze obecnos¢ lepiej sytuowanych gospo-
darstw domowych bedzie podnosi¢ ceny mieszkan
i czynsze oraz przyczyniac sie do ,wypychania” dotych-
czasowych mieszkancow.

Czy rewitalizacja jest przyczyng gentryfikacji czy tez
gentryfikacja indukuje przeksztatcenia, ktére moz-
na nazywac rewitalizacjg? Niewatpliwie oba procesy
sg powigzane. W przypadku prowadzenia procesu re-
witalizacji przez wtadze miejskie, jego nastepstwem,
a czasem takze celem, czesto jest gentryfikacja. Moze
sie jednak zdarzy¢, ze to gentryfikacja stanowi przyczy-
nek do rozpoczecia przemian zdegradowanego obsza-
ru, ktére odzwierciedlajg sens ekonomicznego i ma-
terialnego aspektu procesu rewitalizacji. Taki proces
inicjowany jest oddolnie przez wtascicieli nierucho-
mosci, jednak pomijane sg w nim elementy spoteczne
utozsamiane z rewitalizacjg. Gentryfikacja bywa po-
strzegana jako niemal cudowne remedium na procesy
degradacji miast'®. Jednak charakterystyczne dla tego
zjawiska wypieranie biednych mieszkancoéw, skutkuje
przenoszeniem sie problemoéw spotecznych w obrebie
miasta i nie prowadzi w zwigzku z tym do osiggniecia
wszystkich celéw procesu rewitalizacji. Proces gentry-
fiakcji budzi tak wiele kontrowersiji i sprzecznych po-
gladow, poniewaz jest zrédtem zaréwno pozytywnych,
jak i negatywnych nastepstw (tabela 3.2).

186 Jelinek, C. (2010). The Phenomena of Displacement and Relocation
During the Process of Gentrification in Budapest. Studia Universitatis
Babes-Bolyai, Sociologia, 2, 105-116.

Analiza pozytywnych nastepstw gentryfikacji wska-
zuje, ze jej efektem jest realizacja niektorych celow
rewitalizacji, takich jak wzrost wartosci nieruchomo-
Sci, zwiekszenie bezpieczenstwa, wzrost wplywow
podatkowych, ozywienie gospodarcze i spoteczne.
Mozna takze spodziewa¢ sieg, ze wzrost zréznicowania
mieszkancow bedzie sprzyjat wzrostowi ich aktyw-
nosci, pojawianiu sie wiekszego zakresu ustug i po-
lepszaniu jakosci zycia. Jednak, jezeli znaczna czes¢
ludnosci pierwotnej zostanie przeniesiona na inny ob-
szar w miescie, to nie bedzie ona beneficjentem tego
procesu. Co wiecej, skutkowac to moze nie przezwy-
ciezaniem probleméw, a ich przenoszeniem w obrebie
miasta. W tym kontekscie gentryfikacja moze powo-
dowaé przeksztatcanie gett ubogich i wykluczonych
w getta dla zamoznych i powstawanie nowych obsza-
réw problemowych w miescie, co stoi w sprzecznosci
z ideg zréwnowazonego rozwoju i celami procesu re-
witalizacji. Gentryfikacja, ktorej efektem jest catkowita
wymiana spotecznosci na danym obszarze, uniemozli-
wia osiggniecie niektorych celéw rewitalizacji (gtéwnie
spotecznych), gdyz grupa docelowa tego procesu zni-
ka z obszaru poddawanego przeksztatceniom.

Najwiekszym negatywnym nastepstwem gentryfi-
kacji jest ,wypychanie”, przymusowe przesiedlanie
pierwotnych mieszkancéw z obszaru poddanego
temu procesowi. Przesiedlenie przybiera wiele form,
z ktorych wszystkie sg prawdopodobnymi skutkami
gentryfikacji: bezposrednie przesiedlanie, w ktérym
lokatorzy sg wyrzucani z dotychczasowych miesz-
kan wskutek wyburzen, eksmisji lub podnoszenia
czynszOw ponad ich mozliwosci; przemieszczenie
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posrednie, w ktorym wptyw nowej aktywnosci inwe-
stycyjnej przenosi sie na ceny mieszkan i koszty zycia;
przesiedlenie wykluczajgce, w ktérym mieszkancy
poszukujacy mieszkania nie moga juz sobie pozwoli¢
na przeprowadzke do dzielnic, ktére wczesniej byty-
by dla nich otwarte i oferowaty mieszkania dostepne
cenowo; i wreszcie presja gentryfikacyjna, na ktorg
cierpig najemcy, gdy moga jakos$ pozostac¢ (z powodu
kontroli czynszow, mieszkan komunalnych lub innych
dziata ochronnych), ale wszystko wokét nich — w tym
ich sieci spotecznosciowe oraz sklepy i ustugi — jest
wypychane poza ich obszar zamieszkania'’. Poja-
wiajg sie jednak gtosy, ze gentryfikacja niekoniecznie
musi skutkowaé catkowitg wymiang spotecznosci
lokalnej'®, a proces ten mozna zatrzymac¢ na poza-
danym etapie zréznicowania spotecznego i korzystac
z jego pozytywnych efektéw, ograniczajgc wystepo-
wanie efektéw negatywnych.

Proces rewitalizacji i proces gentryfikacji sg wzajem-
nie powigzane. Przemiany pogrgzonych w kryzysie
wycinkdw miasta wymagajg zaangazowania wtasci-
cieli nieruchomosci i naptywu inwestorow, dla ktérych
wzrost wartosci nieruchomosci jest warunkiem zaan-
gazowania. Proces rewitalizacji dotyczy obszardw,
na ktérych obserwujemy ostabienie dziatania mecha-
nizmu rynkowego w zakresie ksztattowania wartosci
nieruchomosci i aktywnosci rynku nieruchomosci.
Problemy pojawiajg sie, kiedy rynek nieruchomosci
funkcjonuje na przeksztatcanym obszarze tak spraw-
nie, ze dochodzi do wymiany spotecznej mieszkancow
przeksztatcanego obszaru. Mieszkancy o zbyt niskich
dochodach sg zmuszeni do przenoszenia sie do innej
czesci miasta. Jezeli prowadzi to do ich masowego
przesiedlania sie do jednej lub kilku stref miasta, pro-
blemy spoteczne, ktérych ograniczenie byto rowniez
jednym z celéw rewitalizaciji, nie znikajg, a przenoszg
sie w obrebie miasta. Gentryfikacja jest Swiadectwem
powodzenia procesu rewitalizacji w zakresie wzrostu
wartosci nieruchomosci i odbudowy bazy podatko-
wej miasta, ale powinna by¢ takze sygnatem do wta-
czenia instrumentéw tagodzacych spoteczne skutki
opisanych przemian, majgcych na celu witgczenie
spoteczne i wzrost dochodéw mieszkancéw prze-
ksztatcanego obszaru. Gentryfikacja jest zatem jed-
nym z mozliwych skutkéw rewitalizacji. Poczgtkowo
zapewnia osiggnigcie niektorych sposréd celow tego

187 Stein, S. (2018). Progress for whom ..., op. cit.

188 Simon, P. (2005). Gentrification of Old Neighborhoods and Social
Integration in Europe, [w:] Kazepov Y. (red), Cities of Europe: Changing
Contexts, Local Arrangement and the Challenge to Urban Cohesion,
Wiley-Blackwell, 210-232.
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procesu, moze jednak przerodzi¢ sie w zagrozenie
i uniemozliwi¢ osiggniecie wszystkich celdw i sukce-
su catego procesu. Gentryfikacja nie stanowi reme-
dium na degradacje miast. Remedium tym powinny
by¢ kompleksowe procesy rewitalizacji i odnowy miej-
skiej, ktérych elementem moze by¢ gentryfikacja, jako
zjawisko przewidywane i kontrolowane, ktére poczat-
kowo zaindukowane, nastepnie wymaga tagodzenia
i eliminacji negatywnych skutkow, takich jak segrega-
cja spoteczna, gettoizacja.

Odpowiednio wykorzystane pozytywne skutki proce-
su gentryfikacji, przy jego $wiadomym prowadzeniu
i przeciwdziataniu nastepstwom negatywnym moga
okazac sie korzystne w skali catego miasta. W ramach
procesu gentryfikacji dochodzi do migracji wewnetrz-
nych. Centrum miasta przezywa ponowny naptyw lud-
nosci o wyzszym statusie spotecznym i majgtkowym.
Uwalniane sg w ten sposéb zasoby nieruchomosci
zlokalizowane poza centrum, o wyzszym standardzie,
niz zaniedbane mieszkania w obszarze centralnym,
wymagajace naktadéw modernizacyjnych. Osoby
opuszczajgce centrum, moga poszukiwaé wyzszego
standardu nieruchomosci na obrzezach miasta. Wy-
magane jest przy tym zaangazowanie wtadz lokal-
nych, ktdrych rolg jest wspomaganie osob o stabszej
pozycji w tym procesie. Wymagana jest interwencja
w celu utrzymania pozadanej zréznicowanej struktu-
ry spotecznej centréw i wspierania zaangazowania
nowych jego mieszkancow w budowe wspdlnoty lo-
kalnej. Dla oséb stabiej sytuowanych wymagane jest
wsparcie w zakresie mozliwosci finansowania po-
trzeb mieszkaniowych.

Wspierana przez wtadze na réznych szczeblach ad-
ministracji gentryfikacja obserwowana jest zaréwno
w Stanach Zjednoczonych, jak i w panstwach euro-
pejskich od potowy lat 90., wynikata ona z dgzenia
do przyrostu konkurencyjnosci gospodarek miejskich
i wsparcia stabnacej bazy podatkowej. Problemy te
w niektérych przypadkach byly dodatkowo wzmac-
niane przez ograniczenie pomocy panstwa dla miast
w finansowaniu infrastruktury i programoéw pomocy
spotecznej. Krytycy wskazywali na rehabilitacje sa-
mego terminu ,gentryfikacja” jako pozytywnego in-
strumentu polityki miejskiej'®®. Rodzaje programéw,

189 Slater, T. (2006). The eviction of critical perspectives from gentrification
research. International Journal of Urban and Regional Research, 30(4),
737-757; Van Ham, M., & Manley, D. (2010). The effect of neighbourho-
od housing tenure mix on labour market outcomes: a longitudinal inve-
stigation of neighbourhood effects. Journal of Economic Geography,
10(2), 257-282; Bolt, G., Phillips, D., & Van Kempen, R. (2010) Housing
Policy ..., op. cit.

O
;
e



/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

<:> ROZDZIAL 11l

ktdére przyciggnety najwiekszg uwage badaczy, to te,
ktére obejmujg wyburzenie catych kompleksow
mieszkan socjalnych o niskich dochodach. Podejmo-
wane dziatania niosty potencjat do drastycznych przy-
rostow wartosci nieruchomosci, a ich beneficjentami
byty grupy o wyzszych dochodach lub o mieszanych
dochodach. Przy czym powracajgcy na te obszary
lokatorzy o niskich dochodach byli wybierani na pod-
stawie ich ,kompatybilnosci” z nowymi mieszkanca-
mi i potencjatu do unikniecia ekonomicznej zalezno-
$ci od Swiadczen socjalnych™®,

W srodowisku naukowym od wielu lat trwajg dyskusje
dotyczace tego czy koncepcja Inclusionary Housing
jest efektywnym narzedziem zwigkszania zréznico-
wania spotecznego i przeciwdziatania gentryfikaciji
czy tez wrecz przeciwnie pod hastami ograniczenia
lub powstrzymywania gentryfikacji, przyczynia sie do
polaryzacji spotecznej i przejmowania obszaréw za-
mieszkatych przez spotecznosci o niskich i srednich
dochodach przez klase wyzsza.

Zwolennicy koncepcji IH postrzegajg jg jako efek-
tywne remedium na problem gentryfikacji, ale takze
segregacji rasowej i ekonomicznej™'. Niektorzy bada-
cze podkreslajg, ze IH prowadzi do osiggniecia mik-
su spotecznego ,w wersji light”. Wynika to z jednej
strony z napie¢ pomiedzy celami integracji i inkluz;ji
spotecznej a celami deweloperéw skoncentrowanymi
przede wszystkim na dazeniu do osiggniecia zysku.
Sprzecznos¢ ta ujawnia sie w obawach deweloperéw,
ze wigczenie do najemcow lub nabywcéw gospo-
darstw domowych o nizszych dochodach zmniejszy
atrakcyjnos¢ drozszych mieszkan dla klientow doko-
nujgcych zakupu lub wynajmu na warunkach rynko-
wych i ze im wieksza dysproporcja — pod wzgledem
ekonomicznym, demograficznym czy formy posiada-
nia — miedzy lokatorami mieszkan przystepnych ce-
nowo i oferowanych po cenach rynkowych, tym wigk-
sza potencjalna utrata wartosci'2.

E. Goetz'® doszedt do wniosku, ze niektére z amery-
kanskich projektéw HOPE VI okazaty sie ,zbyt udane”
i doprowadzity do gentryfikacji zamiast do zréznico-
wania spoteczno-ekonomicznego. Z kolei badania

190 Rose, D., Germain, A., Bacqué, M.H., Bridge, G., Fijalkow, Y., & Slater, T.
(2013), ‘Social Mix' ..., op. cit.

191 Khare, A. T, Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S. (2020). Bey-
ond Counting Units ..., op. cit.

192 Mallach, A. (2010). Inclusionary housing ..., op. cit., 4-5.

193 Goetz, E. (2003). Clearing the Way: De-concentrating the Poor in Urban
America, Urban Institute Press.

przeprowadzone przez S. Y. Lee wskazujg na to, ze
wptyw realizacji projektéw HOPE VI na gentryfikacje
byt zréznicowany i uzalezniony od sposobu imple-
mentacji programu przez podmioty zarzgdzajgce’®.
W San Francisco projekty HOPE VI stymulowaty
gentryfikacje, podczas gdy w przypadku Nowego
Jorku, Nowego Orleanu czy Seattle zidentyfikowano
przeciwne efekty, natomiast w Atlancie, Chicago czy
Detroit nie zanotowano wptywu tych przedsiewzie¢
na gentryfikacje. W szczegdlnosci w Nowym Jor-
ku zwrécono uwage na to, ze w ramach projektéw
HOPE koncentrowano sie przede wszystkim na re-
habilitacji zasobéw mieszkaniowych, a nie naich wy-
burzaniu, ktadac nacisk na kontrole czynszéw i IH.
W odniesieniu do Paryza niektdrzy badacze i komen-
tatorzy argumentowali, ze od lat 90. polityka fran-
cuska przyspieszyta procesy gentryfikacyjne i byta
wykorzystywana do uzasadniania zmian spotecz-
nych na obszarach robotniczych, prowadzacych do
wysiedlenia populacji pierwotnie zamieszkujacej te
tereny'®. Te hipotezy wydajg sie potwierdza¢ wyniki
badan przeprowadzonych przez M. Gérczynska'®.
W latach 90. sktad spoteczny poszczegdlnych jed-
nostek przestrzennych w Paryzu byt juz dos¢ zréz-
nicowany pomimo niedoboru mieszkan socjalnych.
Zmienito sie to catkowicie do 2010 roku Ponadto,
nastgpita znaczaca zmiana na obszarach, ktére
spetniaty 25% limit udziatu mieszkan socjalnych.
W 1990 roku odpowiadaty one klastrom spotecz-
no-zawodowym ,nizszemu”, ,Sredniemu i nizszemu
starzejgcemu sie” i ,wyzszemu starzejgcemu sie”,
podczas gdy do 2010 roku okoto 50% tych jednostek
zostato sklasyfikowanych jako klastry ,wyzszy sta-
rzejacy sie” lub ,wyzszy”. Z uwagi na to badaczka
dostrzega potrzebe ewolucji polityki mieszkaniowej
dla Paryza i przejscia od promowania réznorodnosci
spotecznej w ubozszych dzielnicach robotniczych
do utrzymywania ogdlnego zréznicowania spotecz-
nego w miescie narazonym na procesy elitaryzacji,
gentryfikacji i wykluczenia gospodarstw domowych
o nizszych dochodach.

Otrzymane wyniki sugeruja, ze opisana polityka
mieszkaniowa w stolicy Francji doprowadzita do
awansu spotecznego (w kategoriach spoteczno-za-

194 Lee, S.Y. (2017). Understanding of Relationship ..., op. cit., s. iii=iv,

195 Bacqué, M.-H., & Fijalkow, Y. (2012). Social mix as the aim of a con-
trolled gentrification process: The example of the Goutte d'Or district
in Paris. [w:] G. Bridge, T. Butler & L. Lees (Eds) Mixed Communities.
Gentrification by Stealth?, Policy Press, 115-132; Clerval, A. (2013)
Paris sans le Peuple, la Gentrification de la Capitale, La Découverte. Za:
Gorczynska, M. (2017). Social and housing ..., op. cit.

196 Gorczynska, M. (2017). Social and housing ..., op. cit.
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wodowych), ktéry objat takze beneficjentéw miesz-
kan socjalnych. Podkreslono jednak, ze proces ten
zachodzi tylko w Paryzu, gdyz wyniki badan w innych
miejscach wspierajg teze o postepujacej pauperyza-
cji mieszkalnictwa socjalnego. Paradoksalnie, rosna-
cy udziat lokatorow mieszkan spotecznych reprezen-
tujacych s$rednie i wyzsze kategorie zawodowe byt
czesciowym katalizatorem proceséw gentryfikacji
(w dawnych dzielnicach robotniczych) lub elitaryzacji
(w dzielnicach zamoznych). Biorgc pod uwage rosna-
c3 liczbe jednostek przestrzennych, w ktérych zaob-
serwowano nadreprezentacje wyzszych kategorii za-
wodowych, alokacja lokali socjalnych do cztonkdw tej
grupy spetniajacych kryteria dochodowe, przyczynia
sie do wzrostu zroznicowania dochodowego, ale nie-
koniecznie prowadzi do zréznicowania pod wzgledem
pozycji spoteczno-zawodowych™’. Wystepowanie
tego zjawiska wyjasniajg strategie podmiotéw zarza-
dzajgcych zasobami mieszkan spotecznych opisane
w punkcie 2.3. W innym badaniu w przypadku pary-
skiej dzielnicy Goutte d’Or, zaprezentowano podejmo-
wanie dziatania jako kontrolowang gentryfikacje, kt6-
ra nie bedzie prowadzi¢ do wykluczenia gospodarstw
domowych o nizszych dochodach i pomoze ograni-
czy¢ ,ekstremalne” formy gentryfikacji, ktére mogtyby
sie pojawi¢, gdyby podaz mieszkan zostata catkowi-
cie pozostawiona rynkowi prywatnemu. Pomimo tego
stanowiska, w dyskusji pojawiajg sie istotne kwestie
reprezentacji poszczegdlnych grup w kontekscie de-
mokracji lokalnej. W Goutte d'Or legitymizacja star-
szych stowarzyszen zatozonych przez pierwsza fale
naptywajgcych mieszkancow z klasy sredniej wiaczo-
nych przez wtadze lokalne w procesy zarzadzania,
coraz czesciej jest podwazana przez nieformalne, ale
dobrze zorganizowane sieci profesjonalistow o wyz-
szych dochodach, ktdérzy niedawno osiedlili sie na
tym obszarze i starajg sie przeksztatci¢ go wedtug
wtasnych oczekiwan. W opinii jednego z interesa-
riuszy rosnacy wplyw tej grupy zwiekszyt wyzwania
w zakresie ,organizowania wspotzycia” réznych grup
spotecznych i etnicznych w poréwnaniu z wczesniej-
szym okresem, kiedy procesy te przebiegaty zdecydo-
wanie sprawniej. W tym kontekscie ekspansywnos$é
tej grupy zostata okreslona jako ,przemoc symbolicz-
na"1%8. Spostrzezenia te podkreslajg réznice pomie-
dzy poszczegolnymi etapami gentryfikacji.

197 Ibidem.

198 Rose, D., Germain, A., Bacqué, M.H., Bridge, G., Fijalkow, Y., & Slater, T.
(2013), ‘Social Mix’ and Neighbourhood Revitalization in a Transatlantic
Perspective: Comparing Local Policy Discourses and Expectationsin
Paris (France), Bristol (UK) and Montréal (Canada) International Jour-
nal of Urban and Regional Research, 37(2) 430-450.
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Niektorzy badacze koncentrujgcy sie na tematyce IH
w Stanach Zjednoczonych'®, podkreslajg, ze w wiek-
szosci jednostek terytorialnych programy IH dziatajg
jako narzedzia neutralne rasowo. Oznacza to, ze po-
wstajgce dostepne cenowo zasoby mieszkaniowe
nie sg skierowane do konkretnych grup opartych na
tozsamosci rasowej, etnicznej czy kulturowej. Progra-
my te nie sg takze stosowane jako narzedzia ograni-
czajace gentryfikacje na obszarach, gdzie mieszkan-
cy reprezentujgcy mniejszosci etniczne sg aktywnie
wypierani przez warunki rynkowe zmieniajace sie
na skutek wzrostu zainteresowania tymi obszara-
mi ze strony zamoznych biatych nabywcéw domédw.
W badaniu rynku mieszkaniowego w Kalifornii
K. Chapple i M. Zuk stwierdzity, ze zarbwno przyrost
zasobow mieszkan oferowanych po cenach rynko-
wych, jak i mieszkan dotowanych ograniczajg wypie-
ranie pierwotnych mieszkancéw na poziomie regio-
nalnym. Przy czym wptyw mieszkan dotowanych jest
w tym zakresie wyzszy ponad dwukrotnie niz miesz-
kan oferowanych na zasadach komercyjnych. Jednak
biorgc pod uwage wptyw zasobow mieszkaniowych
powstatych w latach 90. Na przesiedlenia obserwo-
wane w latach 2000., stwierdzono, ze rozwo6j zasobow
rynkowych miat nieznaczny wptyw na to zjawisko.
Co wiecej, w skali lokalnej w San Francisco ani rynko-
we, ani dotowane budownictwo mieszkaniowe nie za-
pewnito ochrony przed gentryfikacjg podobnej do tej,
jaka zostata zaobserwowana w skali regionalnej. Za
prawdopodobng przyczyne tego zjawiska uznano
skrajne niedopasowanie miedzy popytem a podaza
na tym rynku?®.

199 Rothstein, R. (2017). The Color of Law: A Forgotten History of How
Our Government Segregated America. Liveright Publishing; Khare, A. T.,
Miller, E. K., Joseph, M. L., & Shamsuddin, S. (2020). Beyond Counting
Units ..., op. cit., 10.

200 Chapple, K., & Zuk, M. (2016). Housing Production, Filtering and Displa-
cement: Untangling the Relationships. Institute for Governmental Stu-
dies, UC Berkeley, https://www.urbandisplacement.org/sites/default/
files/images/udp_research_brief_052316.pdf, dostep 17.08.2021, 3.
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4.1 Problem braku mieszkan
dostepnych w Polsce

Polskie problemy mieszkaniowe wynikajag w duzej
mierze z uwarunkowan historycznych odnoszacych
sie do liczby i jakos$ci jednostek mieszkalnych oraz
polityki mieszkaniowej. Wg Spisu Powszechnego
z 1921 roku na wsi mieszkato ok. 75,5% popula-
cji, wiejskie zasoby mieszkaniowe stanowity udziat
o wielkosci 72,5%, a o ich bardzo niskim standardzie
$wiadczy to, ze ponad 81% wszystkich zasobow
jednoizbowych zlokalizowane byto na terenach wiej-
skich. W dziesie¢ lat po pierwszym Spisie Powszech-
nym przeprowadzono drugi, jego wyniki byty zblizone
do poprzedniego, widoczny byt dynamiczny przyrost
populacji, ogétem z 25,13 min do 32,10 min. Rozwdj
demograficzny duzych miast odbywat sie kosztem
wsi i mniejszych miast, poniewaz uwarunkowania
spoteczno-ekonomiczne spowodowaty swoisty exo-
dus ludnosci wiejskiej. Pierwszy Spis Powszechny
w Polsce, ktéry zawierat informacje o powojennych
warunkach mieszkaniowych odbyt sie w 1950 roku,
ludnos¢ miejska liczyta 9,2 min, a wiejska 14,7 min.
W miastach ogétem byto 2,4 min mieszkan, na wsiach
2,7 min. Mieszkania w przewazajagcej czesci byty bar-
dzo mate (jednoizbowe) i mate (dwuizbowe), tacz-
nie miaty udziat 58,5%. W okresie socjalistycznym
co prawda budownictwo mieszkaniowe nie byto prio-
rytetem, ale wykonano swoisty ,skok cywilizacyjny”,
ktéry doprowadzit do tego, ze wg Spisu Powszechne-
go z 1988 roku wskaznik liczby zamieszkanych jed-
nostek mieszkalnych na 1000 mieszkancow wynosit
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282, przy wzroscie demograficznym do 37,1 min ludzi
(w miastach zamieszkiwato 22,5 min ludzi).

W o6wczesnych uwarunkowaniach prywatna wia-
sno$é¢ jednostek mieszkalnych nie dominowata,
stanowita jedynie nieco ponad 35%%'. Zmiany poli-
tyczno-gospodarcze spowodowaty bardzo dynamicz-
ny wzrost wtasnosci prywatnej, do poziomu 84,2%
w 2019 roku?2, W tym samym roku tgczna liczba
wszystkich jednostek mieszkalnych na 1000 miesz-
kancow w Polsce wyniosta 389 (dane BDL dotyczace
wszystkich jednostek lokalnych), co obrazuje poziom
aktywnosci budowlanej miedzy 1988 a 2019 rokim.

Jednym z problemdw, niejako kamuflujgcych ogra-
niczong dostepnosé mieszkan dla pewnej grupy go-
spodarstw domowych, jest brak wyraznego wska-
zania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
W ujeciu przestrzennym, przy zastosowaniu jedno-
litych i transparentnych kryteriéw. Dostepne dane
statystyczne wskazujg na poprawe sytuacji miesz-
kaniowej ogoétem, bazujagc m.in. na liczbie miesz-
kan na 1000 mieszkancéw i aktywnosci budowlanej
w sferze mieszkaniowej, aczkolwiek w odniesieniu
do tego pierwszego wskaznika widac¢ ciggle duzg réz-
nice w poziomie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych miedzy Polska, a innymi paiistwami (tab. 4.1).

2071 UN Compendium of Human Settlements Statistics 1995.
202 Eurostat, Housing Statistics 2021.

Tab. 4.1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w 2011 i 2020 roku w wybranych panstwach

Paristwo 2011 2020
Czechy 453 408
Niemcy 505 509

Polska 350 386
Wegry 442 456
Anglia 434 434
Hiszpania 539 551

Francja 1B 590
Stany Zjednoczone 424 425

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych OECD (Housing stock and construction).
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Wykres 4.1. Udziat procentowy mieszkan o charakterze spotecznym w Polsce w 1996, 2009 i 2018 roku w zasobie
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Dane statystyczne wskazujgce na bardzo wysoki po-
ziom wiasnosci nie obrazujg rzeczywistych proble-
mow mieszkalnictwa w Polsce — deficytu mieszkan
dla mniej zamoznych, niskiej jakosci zasobu, niedo-
pasowania do potrzeb. Oficjalnie liczba gospodarstw
domowych znajdujgcych sie w najtrudniejszej sytuaciji,
oczekujgcych na bezposrednig pomoc mieszkaniowg
od gminy, w 2019 roku wynosita 150,6 tys. (130 tys.
w miastach)?2, Nalezy tez wspomnie¢ o bardzo niskim
standardzie technicznym wielu mieszkan komunalnych
(czes¢ zasobu nie nadaje sie do zamieszkiwania lub ge-
neruje bardzo wysokie koszty dodatkowe np. wynikaja-
ce z koniecznosci ogrzania pomieszczen, koniecznosci
znalezienia lokali zamiennych na czas przeprowadzania
remontéw). Jednostki samorzadowe, w szczegdlnosci
w najwiekszych miastach, nie sg w stanie wypetnia¢
swoich obowigzkéw ustawowych w zakresie mieszkal-
nictwa, natozonych ustawg o ochronie praw lokatoréw.
Dynamiczna prywatyzacja zasobéw komunalnych, nie-
wielka skala nowego budownictwa spotecznego, fak-
tyczne zablokowanie mozliwosci weryfikacji sytuacji
finansowej najemcéw lokali komunalnych z umowami
zawartymi przed 21 kwietniem 2019 roku, powoduija,
ze bardzo utrudniona jest poprawa warunkéw miesz-
kaniowych gospodarstw domowych zgtaszajacych za-

203 GUS, Gospodarka mieszkaniowa 2019.

wtasnos¢ TBS

wtasnosé
zaktadow pracy

wtasnosé
Skarbu Panstwa

2009r. 2018 r.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL.

potrzebowanie na mieszkania spoteczne (dostepne).
Mozna to posrednio zobrazowa¢ m.in. poprzez zmiany
struktury witascicielskiej zasobu mieszkaniowego, kto-
re wyraznie wskazujg poziom zmniejszania sie udziatu
mieszkan komunalnych, spétdzielczych, czy zaktado-
wych (wykres 4.1).

Deweloperzy jako kreatorzy nowej przestrzeni miesz-
kalnej stali sie w Polsce bardzo aktywni, w szczegdl-
nosci w ostatnich latach, czego wyrazem jest zna-
czacy wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan
(wykres 4.2). Ta podaz jest przeznaczona dla nabyw-
céw rynkowych, ktorzy korzystajgc z finansowania
wtasnego lub obcego — gtownie w postaci kredytow
hipotecznych — tworzg odpowiedz strony popytowe;.

Powstaje jednak zasadnicze pytanie jaka czes¢ spote-
czenstwa polskiego o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych jest wykluczona z udziatu w rynku
mieszkaniowym ze wzgledu na brak mozliwosci uzy-
skania finansowania, a jednoczesnie nie ma szans na
pomoc w postaci mieszkania spotecznego. Nie mozna
jednoznacznie wskaza¢ wielkosci deficytu mieszkanio-
wego w Polsce, brakuje definicji i metody kalkulacji, ktéra
pozwalataby na realng oceneg; proste odniesienie sie do
liczby mieszkan i gospodarstw domowych nie pozwala
na obliczenie ile gospodarstw domowych nie ma moz-
liwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ponie-
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Wykres 4.2. Liczba oddanych do uzytku mieszkan w Polsce, w latach 1995-2020
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waz nie posiada zdolnosci kredytowej, czynsze rynkowe
s3 na poziomie przekraczajgcym poziom dostepnosci,
a mieszkania spoteczne sg poza zasiegiem ze wzgledu
na ich fizyczny brak lub to, ze poziom dochodéw gospo-
darstwa domowego jest zbyt wysoki aby je otrzymac?™.
Fragmentaryczny obraz sytuacji mozna uzyskac¢ dzieki
pracy Z. Rataj. Autorka na podstawie zbadanych miast
wycigga wniosek, ze problem pozostawania w swoistej
luce dochodowej w odniesieniu do pomocy mieszka-
niowej dotyka w znacznej mierze gospodarstwa jedno-
osobowe, co wobec zmian kulturowych i starzenia sie
polskiego spoteczenstwa bedzie miato coraz wieksze
znaczenie?®.

Postepujgca komodyfikacja jednostek mieszkalnych
powoduje, ze stajg sie one instrumentem inwestycyjnym
dla zamoznych gospodarstw domowych oraz nowej
grupy inwestoréw instytucjonalnych. Popyt inwestycyj-
ny na mieszkania zwigzany jest z relatywnie wysokimi

204 Takie proste wyliczenie wskazatoby, ze mamy wrecz nadwyzke w wy-
sokosci 424 tys. jednostek mieszkalnych w 2019 r. (GUS). Szerzej:
Szelagowska, A. (2021). Wyzwania wspodtczesnej polskiej polityki
mieszkaniowej. Studia BAS, (2), 9-33.

205 Rataj, Z. (2018). Luki dochodowe w systemie pomocy mieszkaniowej
dla niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce. Wnioski z badan
krajowych. Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica, 4(336),
87-102.

2006
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2010
2011
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2014
2015
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2017
2018
2019
2020

mieszkania na sprzedaz lub wynajem (deweloperskie)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS.

szacowanymi stopami zwrotu z wynajmu mieszkan,
w szczegdlnosci w duzych miastach. Natomiast czesé
zasobu mieszkaniowego, w szczegdlnosci o charakte-
rze komunalnym, jest w bardzo ztym stanie technicznym
i pomimo kolejek gospodarstw domowych oczekuja-
cych realnie po kilka lub nawet kilkanascie lat na pomoc
w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, statystycznie
wykazywane sg pustostany?®®. Ministerstwo Rozwoju
opublikowato swoje wyliczenia wskazujace, ze w 2019
roku deficyt mieszkaniowy wynosit 641 tys. mieszkan
(ok. 4,5% gospodarstw domowych), ale mozna takze za-
uwazy¢, ze gniazdownictwo, czyli zamieszkiwanie osob
mtodych (w wieku od 25 do 34 lat) wspdlnie z rodzica-
mi, wynosito w tym czasie 45,1% tej czesci populacji??’.

206 Szerzej: Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli.
Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
16/2020/P/19/033/KIN, Warszawa 2020, https://www.nik.gov.pl/aktu-
alnosci/lokale-socjalne-i-komunalne.html. Kontrola dotyczyta dziatan
gmin w okresie od stycznia 2016 do czerwca 2019 r. realizowanych
w ramach zadan wtasnych, jak réwniez z wykorzystaniem srodkéw
finansowych budzetu paristwa przeznaczonych na budownictwo
komunalne. Z przeprowadzonych przez NIK analiz wynika, ze liczba
gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie gminne w ana-
lizowanym okresie wzrosta o 30%, a maksymalny czas czekania na
lokale socjalne wynosit 12 lat, natomiast na lokale komunalne - 17 lat.

207 Ministerstwo Rozwoju (2020) Raport o stanie mieszkalnictwa, https:/
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa
dostep 1.08.2021.
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Wykres 4.3. Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych udzielonych gospodarstwom domowym w latach 2015-sierpien 2021,
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Habitat for Humanity Polska szacuje, ze potrzebnych
jest co najmniej 500 tys. nowych mieszkan w przystep-
nych cenach?®, |stniejgce badania obrazujg, ze system
finansowania inwestycji mieszkaniowych ze wzgledu
na koniecznos¢ posiadania znacznego udziatu wktadu
wiasnego tworzy przeszkody w nabywaniu mieszkan
m.in. przez osoby mtode w wieku 26—-35 lat?*. Ponadto,
szacunki zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych
o0 zroznicowanej strukturze wskazujg na silne wyklucze-
nie kredytowe rodzin wiekszych, nawet w odniesieniu do
mieszkan o niewielkim metrazu?'.

Jednoczesnie optymisci podkreslajg, ze pomimo pro-
bleméw wywotanych pandemig COVID-19, akcja kre-
dytowa w segmencie kredytéw hipotecznych miesz-
kaniowych dla gospodarstw domowych rozwija sie
ptynnie (wykres 4.3).

208 Habitat for Humanity Poland 2020.

209 Bryx M., Rudzka I. (2020). Alternatywny model kredytowania hipotecz-
nego na cele mieszkaniowe (raport opracowany na zlecenie Programu
Analityczno-Badawczego Fundaciji Warszawski Instytut Bankowosci),
Warszawa.

210 Bryx M., tobejko S., Rudzka I., Chinowski B. (2021). Zdolno$¢ kredy-
towa spoteczenstwa polskiego w zakresie kredytéw mieszkaniowych
(raport opracowany na zlecenie Programu Analityczno-Badawczego
Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci), Warszawa.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: Statystyki monetarnej i finansowej NBP

Stabilna liczba pozwolen na budowe wskazuje pozy-
tywne nastawienie deweloperéw i przekonanie o do-
chodowosci budowania nowego zasobu na sprzedaz
i wynajem (wykres 4.4). Z danych NBP wynika, ze
w 2020 roku niemal 90% nowych inwestycji w mia-
stach wojewddzkich zostato uruchomionych przez
inwestoréw budujgcych na sprzedaz i wynajem?'".

Faktyczne potrzeby gospodarstw domowych nie znaj-
dujg odbicia w szacunkach opartych na dostepnych
danych, czesto gospodarstwa domowe nie sg w sta-
nie samodzielnie zapewni¢ sobie odpowiednigj ja-
kosci mieszkania, bytuja w niezdrowych warunkach,
w przeludnieniu212. Odwotanie sig do aktualnych da-
nych Eurostatu, opisujgcych nadmierne zageszcze-
nie, obrazuje problemy jakosciowe polskiego miesz-
kalnictwa213. Analiza danych zawartych w tabeli 4.2

211 NBP, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i ko-
mercyjnych w Polsce w 2020 r.

212 Muziot-Wectawowicz, A. (2021). Mieszkalnictwo spoteczne w Polsce-
-wyzwania i ograniczenia. Studia BAS, (2), 83-112.

213 Przeludnienie mieszkar jest definiowane opisowo jako sytuacja, w kt6-
rej gospodarstwo domowe nie ma minimalnej liczby pokoi, czyli co
najmniej jednego pokoju dla gospodarstwa domowego, dla pary w go-
spodarstwie domowym, dla osoby samotnej majacej co najmniej 18
lat, dla dwdch oséb tej samej ptci w wieku 12-17 lat, dla dwojga dzieci
ponizej 12. roku zycia.
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Wykres 4.4. Liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenie na budowe w latach 2011-1 pétrocze 2021.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: GUS BDL.

Tab. 4.2. Przeludnienie mieszkan w wybranych panstwach w latach 2008 i 2019, udziat procentowy gospodarstw domowych

Przeludnienie mieszkan ogétem

Przeludnienie mieszkan wsréd gospodarstw
domowych zagrozonych ubéstwem*

Czechy 29,8 154 50,4 30,0
Niemcy 7,0 7.8 18,8 20,5
Polska 50,8 37,6 67,2 45,2
Wegry 483 20,3 65,7 26,7
Wielka Brytania 6,5 4,8 (2018) 11,5 9,8 (2018)
Hiszpania 5,6 59 11,2 14,6
Francja 9,7 7,7 26, 22,6

*Gospodarstwa zagrozone ubdstwem klasyfikowane sg na podstawie dochoddw, to gospodarstwa, w ktorych dochdd ekwiwalentny do dyspozycji na osobe wynosit ponizej 60 % krajowej mediany.

pozwala na stwierdzenie, ze pomimo poprawy sytu-
acji nadal w Polsce mamy bardzo wysoki wskaznik
przeludnienia mieszkan, najbardziej jest to widoczne
wsrod gospodarstw domowych zagrozonych ubé-
stwem.

Badania zrealizowane przez IBRiS dla Habitat Po-
land w 2018 roku wykazaty, ze brak mieszkania lub
zte warunki mieszkaniowe to problemy okoto 40%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Housing Statistics Eurostatu.

respondentéw; najczesciej w metropoliach i duzych
miastach?'*. Dynamicznie rosngce ceny mieszkan po-
wodujg wykluczenie wielu gospodarstw domowych

214 Instytut badawczy IBRiS (2018), Wyniki badar opinii publicznej Proble-
my mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istniejacych rozwigzan,
https://habitat.pl/wp-content/uploads/2018/04/HabitatPoland_bada-
nie-opinii-publ_mieszkalnictwo2018.pdf dostep 1.08.2021.

O
O
O
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z punktu widzenia zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych na poziomie standardowym?'®,

Wydaje sie wiec, ze biorgc pod uwage aktywnos¢ in-
westoréw na rynku mieszkaniowym i potrzeby, istnieje
potencjat do zastosowania instrumentow typu Value
Capturing. W polskim systemie prawnym stosuje sie
narzedzia zmuszajace do podzielenia si¢ wzrostem
wartosci nieruchomosci wygenerowanym dzieki de-
cyzjom/dziataniom podmiotéw publicznych — sa to
m.in. optata planistyczna optaty adiacenckie. Ta pierw-
sza pobierana jest na podstawie art. 36.4 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?'6, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto$é nieruchomosci wzrosta, a wta-
Sciciel lub uzytkownik wieczysty zbyt te nieruchomos¢
w ciggu pieciu lat, na zagdanie wojta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta powinien zaptacic¢ optate, w wysokosci
do 30% wzrostu wartosci nieruchomosci (stawke okre-
$la w uchwale rada gminy). Optaty adiacenckie pobie-
rane sg na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami?'’, art. 98a, 107 i 144, gdy wzrasta wartos¢
nieruchomosci z powodu jej podziatu, scalen i podzia-
téw oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej
ze srodkéw publicznych. Stawka wynosi maksymalnie
odpowiednio 30%, 50% i 50%, a o jej wysokosci decy-
duje w uchwale rada gminy. W praktyce, o wykorzysty-
waniu tych instrumentéw decydujg samorzady lokalne,
same optaty nie sg skierowane do deweloperéw, a do
szerokiego kregu wtascicieli nieruchomosci.

Nie ma mozliwosci okreslenia ilu z deweloperéw pta-
ci optaty planistyczne i adiacenckie. Powstaje pyta-
nie czy potencjat inwestycyjno-budowlany, istniejgcy
wsrdd tych uczestnikéw rynku mozna bytoby wyko-
rzysta¢ do realizacji celéw spotecznych w ramach
koncepciji Inclusionary Housing.

4.2 Nowe rozwigzania ustawowe
i ich dotychczasowe efekty

27 wrzesnia 2016 roku przyjeto Narodowy Program
Mieszkaniowy (NPM)?'8. Jego gtéwnymi celami byty:

215 Ministerstwo Rozwoju (2020) Raport o stanie mieszkalnictwa, https:/
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa
dostep 1.08.2021.

216 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27.03.2003 r., Dz.U z 2020, poz. 293 z p6zn. zm.

217 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 .,
Dz.U z 2020, poz. 65 z pézn. zm.

218 Narodowy Program Mieszkaniowy przyjety 27 wrzes$nia 2016 r. uchwa-
ta nr 115/2016 Rady Ministréow.

zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o do-
chodach uniemozliwiajgcych nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasadach komercyjnych, zwieksze-
nie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szcze-
golnietrudna sytuacje zyciowg oraz poprawa warunkow
mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektyw-
nosci energetycznej. Zaktadano, ze do 2030 roku licz-
ba mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancow po-
winna osiggnaé¢ okoto 435 mieszkan na 1000 os6b?™,
a samorzady gminne powinny dysponowaé¢ mozliwo-
$ciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszyst-
kich gospodarstw domowych oczekujgcych aktualnie
na najem mieszkania od gminy?%. Do 2030 roku liczba
0s0b mieszkajgcych w warunkach substandardowych
(ze wzgledu na niski stan techniczny budynku, brak
podstawowych instalacji technicznych lub przeludnie-
nie) powinna sie obnizy¢ o 2 min os6b??',

Wprowadzone w ramach NPM nowe instrumenty maja
poméc w rozwigzaniu wieloletnich problemoéw miesz-
kaniowych, w szczegolnosci pomijanej wczesniej
grupy — gospodarstw domowych, ktére nie mogg za-
spokaja¢ wtasnych potrzeb mieszkaniowych poprzez
nabycie wtasnosci. W Polsce przez dziesieciolecia sty-
mulowano strone popytowa do uzyskiwania wtasnosci
jednostek mieszkalnych, a nie dla kazdego gospodar-
stwa domowego byto to korzystne i dostepne z punktu
widzenia uzyskiwanych dochodow, mobilnosci i aktyw-
nosci zawodowej. W latach wczesniejszych takze do-
strzegano te grupe, ale brak byto realnego rozwigzania
dla gospodarstw domowych, ktére nie kwalifikowaty
sie do najmu socjalnego, a ze wzgledu na niski poziom
zamoznosci nie stac¢ ich byto na nabycie wtasnosci??2,

Wsrod wielu nowych rozwigzan, nalezy wyréznic¢ Pro-
gram Mieszkanie na Start i Program Lokal za grunt.
Te programy majg mechanizmy potencjalnie zblizone
do IH. Ten pierwszy obowigzuje od 1 stycznia 2019
roku na mocy Ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o po-

219 Wskazuije sie, ze nalezatoby, uwzgledniajac koniecznos¢ wycofania
czesci zasobéw mieszkaniowych z eksploatacji, wybudowacé tacznie
ok. 2,5 min mieszkan.

220 W koricu 2019 r. na najem mieszkania gminnego oczekiwato 150,6 tys.
gospodarstw domowych, GUS (2019). Gospodarka mieszkaniowa.

221 Wg danych rzadowych ok. 5,3 min mieszka obecnie w warunkach sub-
standardowych, nalezatoby poprawi¢ standard ok. 700 tys. mieszkan
oraz zmniejszy¢ liczbe os6b przypadajgcych na dane mieszkanie.

222 Mozna odnalez¢ dowody na to we wszystkich wczesniejszych doku-
mentach o charakterze programowym i strategicznym dotyczacych
mieszkalnictwa w Polsce, jednak nie pociggato to za sobg efektywnych
dziatan.
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mocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkanio-
wych w pierwszych latach najmu mieszkania??® i sta-
nowi uzupetnienie programu Mieszkanie Plus jako
rzagdowy program doptat do czynszu??.

Program ten ma w zatozeniu dwa gtéwne cele: spo-
teczny i inwestycyjny. Ten pierwszy jest realizowany
poprzez wsparcie gospodarstw domowych majgcych
trudnosci w samodzielnym zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, a drugi poprzez pobudzenie ak-
tywnosci podmiotéw prywatnych na rynku mieszkan
na wynajem?2,

Program w zatozeniu stuzy zwiekszeniu dostepnosci
najmu mieszkania dla os6b w tzw. luce czynszowej?%.
Doptaty do czynszu przystugujg osobom, ktorg majg
zawarta umowe najmu lub podnajmu mieszkania
i w czasie uzyskiwania dopfat nie sg wiascicielami czy
wspotwtascicielami lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, nie przystuguje im spétdzielcze wta-
snosciowe ani lokatorskie prawo do lokalu, nie sg na-
jemcami lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci, z wyjgtkiem miesz-
kan utworzonych z pomoca finansowania zwrotnego
(ustawa o niektorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego), np. w TBS. Réwniez w momen-
cie sktadania wniosku o dofinansowanie czes¢ z tych
wymogow obowigzuje. Jezeli ktos wynajmuje wow-
czas mieszkanie lub przystuguje mu spoétdzielcze lo-
katorskie prawo do lokalu jest zobowigzany umowy te
rozwigzac lub zrzec sie praw i poinformowaé odpo-
wiedni organ o tym fakcie w ciggu trzech pierwszych
miesiecy od uzyskania doptaty. Do tego czasu doptata
nie bedzie wyptacana.

Ponadto ustawa okresla, ze z programu skorzystac
mogg osoby fizyczne bedace obywatelami i miesz-
kancami Polski, a takze cudzoziemcy posiadajgcy
prawo pobytu statego, czasowego udzielonego na

223 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy parnstwa w ponoszeniu wy-
datkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, Dz.U.
2018, poz. 1540.

224 Z Uzasadnienia ustawy wynika, ze po ok. 1,5 roku funkcjonowania
Programu nastapita reorientacja czesci instrumentéw, wynikajgca
z rekomendacji Rady Mieszkalnictwa, powotanej przez Prezesa Rady
Ministrow 29 stycznia 2018 r. Uzasadnienie do ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. 0 pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania, druk sejmowy 2651/2018.

225 Doptaty do czynszu z Funduszu Doptat - program Mieszkanie na Start,
https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-na-start/.

226 W luce czynszowej znajduja sie osoby, ktére nie moga pozwoli¢ sobie
na zakup wtasnego mieszkania, ale ich zarobki tych oséb sa na tyle
wysokie, ze uniemozliwiajg im zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w drodze najmu socjalnego albo komunalnego.

podstawie przepiséw ustawy z dnia 12 grudnia 2013
roku o cudzoziemcach, posiadajgcy karte pobytu
z adnotacjg ,dostep do rynku pracy” powyzej sze-
sciu miesiecy lub przebywajacy na terenie Polski na
podstawie zezwolenia na pobyt czasowy z adnotacjg
,ICT" na czas nie dtuzszy niz 90 dni.

Kryterium przydzielania doptat sg Srednie miesieczne
dochody gospodarstw domowych, ktére nie powin-
ny przekracza¢ 100% przecietnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej ogtoszonego przez Preze-
sa GUS w przypadku gospodarstw jednoosobowych,
lub 100% zwiekszonego o 40 pkt. proc. na kazda ko-
lejng osobe przypadajgcg na gospodarstwo domo-
we. Szczegotowe zasady wyliczania dochodu okresla
ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierw-
szych latach najmu mieszkania.

Doptaty mozna uzyska¢ do mieszkan zlokalizowanych
w budynkach nowych lub zrewitalizowanych, (pierw-
sze zasiedlenie lokalu powinno nastgpi¢ nie pdzniej
niz w ciggu dwdch lat od momentu uzyskania pozwo-
lenia na uzytkowanie lub ztozenia stosownego zawia-
domienia), nie wchodzacych w sktad zasobu gmin-
nego (z pewnymi wyjatkami) i wykorzystywanych dla
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych. W zwigzku
z powyzszym ustawa daje mozliwos¢ zaangazowania
w proces dostarczania mieszkan dla oséb o nizszych
dochodach réwniez podmiotéw deweloperskich. Wa-
runkiem podstawowym takiej wspédtpracy jest zawar-
cie umowy miedzy gming a danym inwestorem, ktéra
reguluje m.in. planowang liczbe, strukture i wykoncze-
nie mieszkan, warunki okreslajgce zdolnos¢ czynszo-
wa najemcow, terminy zwigzane z naborem wnioskéw
0 zawarcie umowy najmu, pierwszym zasiedleniem, za-
sady wyboru kolejnych najemcéw w razie rozwigzania
umowy. Pierwszenstwo najmu w takich inwestycjach
majg najemcy, ktérzy wykazg wktad oszczednosciowy
gromadzony na rachunku bankowym na cele mieszka-
niowe (ksigzeczka mieszkaniowa). Rada gminy w dro-
dze uchwalty okresla zasady naboru wnioskéw o dopta-
ty, w tym zasady przeprowadzania oceny, dodatkowe
kryteria pierwszenstwa (ich katalog reguluje ustawa)
oraz maksymalng wysokos¢ miesiecznych dochodow
gospodarstw domowych, ktére moga skorzystac z do-
ptaty. Doptaty w danej inwestycji moga by¢ wyptacane
przez okres nie dtuzszy niz 20 lat od momentu uzyska-
nia pozwolenia na uzytkowanie budynku, przy czym
na rzecz jednego najemcy przez 15 lat. Zgodnie z usta-
wa miesieczna wysokos$¢ doptat jest rowna 1/12 kwo-
ty iloczynu sredniego wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1Tm? powierzchni uzytkowej budyn-
kow mieszkalnych obowigzujgcego w dniu ztozenia
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wniosku o doptaty w danej gminie oraz wspotczynni-
ka doptaty wynoszacego 1,8%. Ponadto przyjmuje sie
powierzchnie normatywng mieszkan przystugujacych
konkretnym gospodarstwom domowym: 20m? w przy-
padku gospodarstwa jednoosobowego i 15m? dla kaz-
dej kolejnej osoby, przy czym powierzchnia ta nie moze
by¢ wieksza niz powierzchnia uzytkowa mieszkania.
Gmina, ktéra zawarta umowe z inwestorem, przepro-
wadza nabor wnioskéw o zawarcie umowy najmu lub
podnajmu, jesli wszystkie mieszkania w inwestycji zo-
staty wynajete. Nastepnie wystepuje do Banku Gospo-
darstwa Krajowego z wnioskiem o zawarcie umowy
w sprawie stosowania doptat w celu zabezpieczenia
odpowiednich srodkdw.

Po zakonczeniu naboru gmina przekazuje liste na-
jemcéw inwestorowi badz zawiera z nimi umowy
podnajmu. Inwestor zawiera z najemcami umowy
najmu wedtug kolejnosci z listy, po zawarciu przez
gmine umowy o stosowanie doptat. Jesli liczba na-
jemcéw wskazanych przez gmine jest mniejsza niz
liczba mieszkan, inwestor pozostate lokale moze
wynajgc¢ innym osobom. W praktyce takie sytuacje
moga nastepowac rzadko, poniewaz wielu miastach
niedobory mieszkan sg duze, a czas oczekiwania na
mieszkania po stawkach socjalnych dtugi.

Aby uzyska¢ doptaty do mieszkania nalezy ztozy¢
wniosek do gminy wraz ze stosownymi dokumentami
potwierdzajgcymi m.in. zawarcie umowy najmu, ilos¢
0s6b w gospodarstwie domowym, wysokos$¢ docho-
dow. Doptaty przyznawane sg w drodze decyzji, a oso-
ba, ktérej te doptaty zostaly przyznane, musi co roku
sktada¢ stosowne oswiadczenia o liczbie os6b wcho-
dzacych w sktad gospodarstwa domowego i wysoko-
$ci dochodéw (jesli dochody w trakcie trwania umowy
o stosowanie doptat wzrosng i przekroczg okreslone
w uchwale gminy progi wéwczas gmina wydaje decy-
Zje w sprawie pozbawienia najemcy tych doptat).

Doptaty wyptaca bank ze srodkéw Funduszu Doptat
na wniosek gminy, ktéra zawarta z bankiem umowe
w sprawie stosowania doptat. Inwestycje mieszkanio-
we, w ktérych mogg byé stosowane doptaty nie mu-
szg by¢ realizowane stricte przez podmiot prywatny??’.

227 Uzasadnienie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy parstwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania wskazuje jednak, ze byta ona kierowana do inwestoréw
komercyjnych, wymienito bowiem korzysci dla potencjalnych
inwestoréw w postaci rozszerzenie wczesniejszej dziatalnosci
o nowy rynek z duzym potencjatem na stabilne i dtugoletnie zrédto
przychoddéw czynszowych i zmniejszonym ryzykiem braku popytu na
mieszkania na wynajem budowane w oparciu o zasady rynkowe; za:
Uzasadnienie..., 4.

Moga to by¢ takze podmioty quasi-rzadowe, gdzie
gmina posiada udziaty, np. Towarzystwa Budownic-
twa Spotecznego. Moze to by¢ réwniez podmiot, ktéry
nabyt od inwestora mieszkania z przeznaczeniem na
wynajem lub podmiot, ktéry dziatajgc na podstawie
umowy w sprawie wynajmu mieszkan zawartej z inwe-
storem wynajmuje mieszkanie najemcy. W pewnych
sytuacjach wynajmowane z zastosowaniem doptat
moga by¢ takze lokale wybudowane przez inwestora
w ramach Programu Lokal za grunt, gdy lokale te zo-
staty wniesione jako wktad niepieniezny do spofki.

Program Mieszkanie na Start od poczatku swojego
funkcjonowania do 1 maja 2021 roku nie byt wykorzy-
stywany w duzym zakresie, umowy z BGK w sprawie
doptat podpisato jedynie 17 gmin. Zbadano strukture
grupy inwestorskiej i na tej podstawie mozna wskazac,
ze w kazdym przypadku chodzito o mieszkania realizo-
wane przez TBS-y lub finansowane przez publiczny fun-
dusz angazujacy swoje srodki w inwestycje w mieszka-
nia na wynajem. Zaden prywatny deweloper dziatajgcy
na zasadach rynkowych nie przystapit do programu.

Mozna domniemywag, ze tak mate zainteresowanie
Programem Mieszkanie na Start wynika prawdopo-
dobnie ze zbyt ostrych kryteriéw jego realizacji. Osia-
gniecie celu inwestycyjnego ustawy — wzmozenie ak-
tywnosci budowlanej w odniesieniu do mieszkan na
wynajem z zasobu prywatnego — wymaga korzysci
po stronie inwestora prywatnego.

Gdyby budynki realizowane w ramach Programu
Mieszkanie na Start byty lokalizowane wsréd obiek-
tow o charakterze mieszkaniowym rynkowym, mozna
bytoby tez mie¢ nadzieje na stworzenie swoistego
lokalnego miksu spotecznego i integracje sgsiedzka.
To jednak zalezatoby od lokalizacji inwestycji, wynika-
jacej z umowy miedzy gming a inwestorem.

Drugi instrument podobny do tych, ktére stuza realiza-
cji koncepciji IH, zostat wprowadzony 1 kwietnia 2021
roku dzieki ustawie z dnia 16 grudnia 2020 roku o roz-
liczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nierucho-
mosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomo-
$ci, regulujgca Program Lokal za grunt??®. Realizacja
tego programu jest uzalezniona od kilku czynnikow:

1. wielkosci gminnych zasob6w nieruchomosci grun-
towych,

228 Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budyn-
kéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nierucho-
mosci, Dz.U. nr 223.
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2. potrzeb mieszkaniowych zgtaszanych w danych
miastach (deficyt mieszkan dostepnych),

3. dostepnosci gruntéw inwestycyjnych w danym mie-
Scie pod dziatalno$¢ mieszkaniowg komercyjng,

4. potencjatu dziatalnosci deweloperskiej w danym
miescie,

5. sktonnosci tych dwdch podmiotow do wspodtpracy
w ramach dos$¢ skomplikowanych procedur okre-
$lonych w ustawie.

Z inicjatywa tej wspodtpracy musi wyjsé gmina, beda-
ca wilascicielem gruntéw. W drodze uchwaty okresla
ona grunty, ktére miatyby by¢ sprzedane w ramach
sprogramu”, dotgczajgc operat szacunkowy okresla-
jacy ich wartosc¢ oraz zasady rozliczania ceny gruntu
w lokalach realizowanych przez dewelopera nabywa-
jacego ten grunt. Do podstawowych zasad rozliczania
gruntu w formie lokali zalicza sie wskazanie minimal-
nej i maksymalnej liczby oraz powierzchni lokali, ich
przeznaczenia, standardu, ceny za 1m? powierzchni
uzytkowej lokali przeznaczonych do przekazania gmi-
nie oraz terminu przekazania.

Standard lokali rézni sie w zaleznosci od tego czy
deweloper bedzie rozliczat cene gruntu w lokalach
mieszkalnych, czy tez lokalach o innych przeznacze-
niu. W pierwszym przypadku standard wskazywany
w uchwale gminy obejmuje w szczegdlnosci: ,wy-
posazenie i wykonczenie, dostepnos¢ dla osob nie-
petnosprawnych, rozmieszczenie i zaprojektowanie
pomieszczen, dostep z pomieszczen na balkon, taras
lub loggie, pomieszczenia przynalezne, parametry
okreslajace efektywnos$é energetyczng, a takze eks-
pozycje okien i umiejscowienie lokalu w budynku”
(art. 4 ustawy). W przypadku lokali o innym przezna-
czeniu pomija sie kwestie zwigzane z rozmieszcze-
niem i zaprojektowaniem pomieszczen, dostep do
balkonow i pomieszczen przynaleznych.

Gmina w uchwale okresla takze lokalizacje lokali lub
budynkéw przeznaczonych do rozliczenia ceny grun-
tu, moze zadecydowac, ze lokale przekazywane przez
dewelopera muszg pochodzi¢ z realizowanej na grun-
cie inwestycji. Inng opcja jest mozliwos¢ przekazania
lokali takze / lub wytgcznie z innego przedsiewziecia.
W takim przypadku gmina moze wskaza¢ dodatko-
we wymogi dotyczgce m.in. odlegtosci od budynkow
uzytecznosci publicznej, w tym oswiatowych, opieki
zdrowotnej czy komunikacji miejskiej. Lokale przeka-
zywane przez dewelopera muszg by¢ wolne od wszel-
kich obcigzen, w szczegdlnosci hipotek. Jezeli zas in-

westycja jest realizowana z wykorzystaniem kredytuy,
bank musi wyrazi¢ zgode na bezobcigzeniowe prze-
niesienie wtasnosci na gmine. W praktyce sytuacja ta
moze komplikowa¢ inwestycje deweloperskie. W ko-
mercyjnych inwestycjach bowiem bank wyraza zgode
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu, poniewaz
nabywca pienigdze stanowigce cene nabycia lokalu
wptaca na rachunki powiernicze, zatem bank widzi,
ze zobowigzanie za dany lokal zostato ,sptacone”.
W przypadku Programu Lokal za grunt transakcja ma
zupetnie inny charakter. Deweloper nie uzyskuje srod-
kow od nabywcow, bedzie musiat zaptaci¢ korzysta-
jac z innych zrodet finansowania. Moze sie zatem
okaza¢, ze banki nie bedg sktonne tak bardzo do
udzielania kredytéw deweloperom realizujgcym in-
westycje w ramach tego programu.

Problematycznym zapisem z punktu widzenia dewe-
loperéw wydaje sie sposob rozliczania ceny za grunt.
Mianowicie art. 4 pkt. 8 okresla, ze cena za Tm? po-
wierzchni uzytkowej lokalu nie moze przekroczy¢ war-
tosci sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych w rozumieniu art. 2 pkt 14 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 roku o pomocy panstwa w po-
noszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania. Oznacza to, ze kupujac
grunt po cenie rynkowej (albo wyzszej, bo w drodze
przetargu) i oddajagc mieszkanie korzystajac z tego
wskaznika przeliczeniowego, deweloper bedzie mu-
siat odda¢ wiecej mieszkan, niz gdyby podstawa
rozliczenia byta wartos¢ rynkowa lokali. W pewnych
sytuacjach ten wskaznik przeliczeniowy moze ulec
zwiekszeniu: o nie wiecej niz 20% w przypadku wska-
zania przez rade gminy minimalnego standardu tego
lokalu lub budynku w zakresie wyposazenia i wykon-
czenia lub 10% w przypadku obiektéw wpisanych do
rejestru zabytkow czy znajdujgcych sie na obszarze
rewitalizacji. Zwigekszenia te mozna sumowac, jed-
nak tgczna cena lokali mieszkaniowych przeznaczo-
nych do przekazania gminie nie moze przekraczac
wartosci nieruchomosci gruntowej lub w przypadku
innych lokali 90% wartosci gruntu. Gmina zbywa nie-
ruchomos¢ gruntowg w drodze przetargu pisemnego
nieograniczonego. Nieruchomos$é powinna by¢ ob-
jeta planem miejscowym umozliwiajgcym realizacje
inwestycji mieszkaniowych albo w przypadku braku
planu — mie¢ wydane warunki zabudowy.

Ogtoszenie o przetargu zawiera termin i miejsce
sktadania ofert i czesci jawnej przetargu, potozenie
i oznaczenie nieruchomosci, numer ksiegi wieczy-
stej, powierzchnie, przeznaczenie, rodzaj i opis nie-
ruchomosci, jej dotychczasowy sposob uzytkowa-
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nia, ewentualne obcigzenia, dostep do infrastruktury
technicznej, spotecznej i komunikacji miejskiej, wyni-
kajace z uchwaty wymogi dotyczace przekazywanych
lokali, ich cene, termin przekazania, a takze cene wy-
wotawczg za grunt, skutki uchylenia sie od zawarcia
umowy sprzedazy, formy zabezpieczenia wykonania
zobowigzania oraz kwestie dotyczgce wadium.

Ustawa reguluje réowniez informacje, jakie powinna
zawiera¢ oferta sktadana przez inwestora. Do tych
najbardziej istotnych naleza: informacje o inwestycji,
w tym liczba i powierzchnia uzytkowa planowanych
do objecia tg inwestycjag lokali, oferowana cena za
nieruchomosé i sposdb jej zaptaty. Ustalanie pew-
nych kryteriéw inwestycji, w tym liczby i ceny lokali
na etapie braku gruntu moze by¢ nieco ryzykowne dla
deweloperdw, chyba ze gmina wykonata wczesniej
niezbedne badania geotechniczne, ktére pozwolg in-
westorowi przewidzie¢ ewentualne koszty dodatko-
we zwigzane z wykonaniem inwestycji. Ustawa regu-
luje réwniez tres¢ umowy zawieranej miedzy gming
a inwestorem. Jezeli cena nieruchomosci gruntowe;j,
jaka zostata uzyskana w wyniku przetargu rézni sie
od ceny lokali wynikajgcej z umowy, deweloper zo-
bowigzany jest uregulowa¢ zobowigzanie w formie
pienieznej. Rozliczenie w drugg strone nie jest prze-
widziane, co wydaje sie krzywdzace dla potencjalne-
go inwestora. Réwniez kary przewidziane ustawg za
niewywigzanie sie z przekazania lokali gminie zgod-
nie z wymaganiami sg dos¢ restrykcyjne. W takiej sy-

tuacji bowiem deweloper musi zaptaci¢ gminie 150%
ceny lokali, do przekazania ktérych byt zobligowany.
Gminy dodatkowo posiadajg zabezpieczenie w po-
staci ustanowienia hipoteki lub zastawu. Lokale prze-
kazane gminie przez dewelopera w ramach rozlicze-
nia moga by¢ wniesione jako wkfad niepieniezny do
spotki, w ktérej podmioty administracji rzagdowej lub
samorzadowej posiadajg przynajmniej 50% gtosow.

Funkcja spoteczna polegajgca na stworzeniu wspol-
noty mieszkancéw o réznym poziomie zamoznosci
bytaby realizowana, gdyby w jednym budynku za-
mieszkaty zaréwno gospodarstwa domowe, ktére
uzyskaty prawa do lokali na zasadach rynkowych,
jak i nierynkowych. Jednakze nie zawsze bedzie to
miato miejsce. Lokalizacja lokali lub budynkdéw prze-
znaczonych do przekazania przez inwestora na wia-
snos¢ gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt”
moze mie¢ rézne warianty — moga one znajdowac sie
wytgcznie w inwestyciji; albo w inwestycji lub przedsie-
wzieciu innym niz inwestycja; albo wytgcznie z przed-
sigwzieciu innym niz inwestycja. W skrajnej sytuacji
inwestor moze wybudowac¢ budynek w nieatrakcyjnej
lokalizacji np. na odleglym obszarze z trudnym do-
jazdem i przekaza¢ gminie w rozliczeniu. Wszystko
zalezy od uchwaty rady gminy, ktéra musi jg podjac
jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji. Podobnie jak
w przypadku wczesniej wskazanej ustawy, pojawia
sie pytanie czy podmiot prywatny bedzie zaintereso-
wany udziatem w inwestycji typu ,lokal za grunt”.



() RozdziatV /‘/4/7%

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

Badanie mozliwosci wprowadzenia
IH w Polsce pod wzgledem
akceptacji rozwigzan

przez samorzad i deweloperow




/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

<:> ROZDZIAL V

5.1 Wyniki badan wiasnych

5.1.1 Wyniki badan dotyczacych uméw

urbanistycznych

W pewnej mierze mozliwo$¢ implementacji koncep-
cji IH w Polsce stworzyta takze przyjeta w 2015 roku
ustawa o rewitalizacji??® i wprowadzone nig zmiany
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym?®, Realizacja koncepcji IH w mysl tych
przepisow przyjmowa¢ ma forme umowy urbani-
stycznej zawieranej pomiedzy gming a inwestorem.
Umowa ta obejmuje zobowigzanie inwestora do
budowy na jego koszt i do nieodptatnego przeka-
zania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajgcych
w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub
lokali mieszkalnych (art. 37i ust. 1). Podjecie tego
zobowigzania i zawarcie umowy urbanistycznej sta-
nowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla
inwestycji gtownej (art. 37i ust. 7). Natomiast jego
realizacja i nieodptatne przekazanie na rzecz gminy
zrealizowanej inwestycji uzupetniajgcej, warunkuje
przystapienie do uzytkowania obiektow budowlanych
stanowigcych inwestycje gtéwna (art. 37i ust. 8). Ko-
rzyscig dla inwestora jest mozliwos¢ realizacji inwe-
stycji gtéwnej oraz zwolnienie z optat planistycznej
i adiacenckie;.

Jednak mozliwos¢ zastosowania opisanego narze-
dzia wymaga spetnienia szeregu warunkoéw, obejmu-
jacych:

1. uchwalenie Gminnego Programu Rewitalizacji
(GPR)231, poprzedzone koniecznos$cig wyznacze-
nia w drodze uchwaty Rady Gminy obszaru zdegra-
dowanego i obszaru rewitalizacji;

229 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, op. cit., art. 15.1
pkt 13 c.

230 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717, z p6zn. zm., art. 37f-37n.

231 Gminny Program Rewitalizacji zostat ustanowiony w przepisach usta-
wy o rewitalizacji. Do 2023 r. stosowanie zapis6w tej ustawy nie jest
obowigzkowe, dzieki czemu gminy, ktére rozpoczety tego typu dziata-
nia przed jej wejsciem w zycie, moga je kontynuowac¢ bez konieczno-
$ci dostosowania sie do nowych regulacji. Do korica 2023 r. istnieje
mozliwo$é wyboru sposobu prowadzenia rewitalizacji. Gminy moga
prowadzi¢ te dziatania na podstawie ustawy o rewitalizacji za pomoca
gminnych programéw rewitalizacji (GPR - tzw. $ciezka ustawowa) albo
W oparciu o zapisy ustawy o samorzadzie gminnym, ustanawiajgce
kompetencje gminy do uchwalania tzw. programéw gospodarczych
(tzw. $ciezka pozaustawowa). W tym przypadku rewitalizacja pro-
wadzona jest na podstawie innych (tj. lokalnych, zintegrowanych lub
miejskich) programéw rewitalizacji.

2. uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji;

3. wskazanie w miejscowym planie rewitalizacji za-
kresu niezbednej do wybudowania infrastruktury
technicznej, spotecznej lub lokali przewidzianych
do objecia umowami urbanistycznymi?32,

Spetnienie powyzszych warunkéw tworzy podstawe
do zawierania umow urbanistycznych.

Jednym z celéw przeprowadzonego badania byto
rozpoznanie zainteresowania gmin wykorzystaniem
umow urbanistycznych obejmujacych realizacje in-
westycji uzupetniajgcych w postaci lokali mieszkal-
nych. Realizacja tego celu obejmowata rozpoznanie
skali stosowania przez wtadze lokalne GPR-6w oraz
miejscowych planéw rewitalizacji oraz przeprowa-
dzenie badan jakosciowych w postaci wywiadow
swobodnych z przedstawicielami gmin posiadaja-
cych miejscowe plany rewitalizacji lub prowadzacych
aktualnie procedure ich opracowywania. Zastoso-
wano forme wywiadu swobodnego, polegajgcg na
prowadzeniu wywiadu na podstawie z géry przygo-
towanego zakresu informacji, ktéry nalezy pozyskac
od respondenta. Forma i kolejnos¢ pytan dostosowa-
ne sg do poszczegolnych respondentéw, co utatwia
gtebsze zaangazowanie ich w rozmowe i uzyskanie
bardziej otwartych wypowiedzi?*®. Skala prowadzenia
procesow rewitalizacji w oparciu o GPR (spetnienie
warunku 1) oraz wykorzystania miejscowych planéw
rewitalizacji (spetnienie warunku 2) zostata rozpozna-
na w oparciu o analize baz danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego®“.

Zainteresowanie prowadzeniem dziatan rewitalizacyj-
nych wsréd polskich gmin mozna oceni¢ jako znacz-
ne. W 2019 roku programy rewitalizacji posiadato
ponad 61% gmin w Polsce (1517 z 2477 jednostek).
Jednak w tej grupie jedynie co pigta jednostka teryto-
rialna zdecydowata sie na uchwalenie GPR-u. Ozna-
cza to, ze pierwszy warunek zastosowania umow
urbanistycznych w 2019 roku spetnito zaledwie 335
sposréd niemal 2,5 tys. gmin w Polsce. Skala zain-

232 Przepisy wprowadzajgce umowy urbanistyczne odnoszg sie jedynie do
nieruchomosci niezabudowanych zlokalizowanych na obszarze obje-
tym miejscowym planem rewitalizaciji.

233 Przybytowska, I. (1978). Wywiad swobodny ze standardowa listg po-
szukiwanych informacji i mozliwosci jego zastosowania w badaniach
socjologicznych. Przeglad Socjologiczny, XXX, 53-68, 54.

234 Pozyskanie danych z zakresu rewitalizacji na poziomie gmin za lata
2018-2019, https://stat.gov.pl/statystyki-eksperymentalne/obszary-
-funkcjonalne-oraz-dostepnosc-terytorialna/pozyskanie-danych-z-za-
kresu-rewitalizacji-na-poziomie-gmin-za-lata-2018-2019,12,1.html,
dostep 15.06.2021.
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teresowania wykorzystaniem specyficznych narzedzi
przewidzianych w miejscowych planach rewitalizaciji
jest natomiast bardzo ograniczona. Do potowy 2021
roku nie uchwalono zadnego miejscowego planu rewi-
talizacji. W 2017 roku odnotowano 17 planéw w trak-
cie przygotowania. Jednak z opracowania czesci
z nich wycofano sie w kolejnych latach. Rok pozniej
zgtoszono procedowanie zaledwie dwéch plandw,
natomiast w roku 2019 liczba ta wzrosta do pieciu.
W grupie gmin zgtaszajgcych prowadzenie prac nad
planami znalazty sie dwie gminy wiejskie oraz trzy
miasta na prawach powiatu (Kalisz, Stupsk oraz Swi-
noujscie). Do korica 2019 roku uchwate o przysta-
pieniu sporzadzenia miejscowego planu rewitalizaciji
przyjeto takze w Wotominie. Przyjmujac zatozenie,
ze potencjalne zainteresowanie realizacjg inwestycji
mieszkaniowych w oparciu o koncepcje IH bedzie do-
tyczyto przede wszystkim obszarow miejskich, zapro-
szenie do udziatu w badaniu skierowano do czterech
miast: Kalisza, Stupska, Swinoujécia i Wotomina.

W badaniu udziat wzigli pracownicy Biura Rewitali-
zacji Urzedu Miasta Kalisza, Wydziatu Polityki Prze-
strzennej Urzedu Miasta Stupska oraz Wydziat Roz-
woju Gospodarczego i Obstugi Inwestoréw Urzedu
Miasta Swinoujécia. Motywacjg do prowadzenia
rewitalizacji za pomoca $ciezki ustawowej?® i pod-
jecia prac nad miejscowym planem rewitalizacji
byto w przypadku Kalisza dgzenie do wykorzystania
specjalnych narzedzi dostepnych na gruncie ustawy,
chodzito tu przede wszystkim o mozliwos¢ udziela-
nia dotacji na prace remontowe dla witascicieli pry-
watnych nieruchomosci. Dotacji takich gmina moze
udziela¢ na obszarze wyznaczonym jako Specjalna
Strefa Rewitalizacji (SSR). Wtadze Kalisza juz od wie-
lu lat poszukiwaty sposobu na wsparcie tego rodzaju
inicjatyw, zwtaszcza zlokalizowanych w przestrze-
niach reprezentacyjnych. Drugim z czynnikéw byto zi-
dentyfikowanie na obszarze rewitalizacji duzej liczby
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.
Dazeniem gminy byto zatem takze uregulowanie tego
stanu na drodze wywtaszczen, co rowniez zostato
umozliwione dzieki zastosowaniu trybu ustawowe-
go i ustanowieniu Specjalnej Strefy Rewitalizaciji.
W przypadku takich nieruchomosci nieuregulowany
stan prawny stanowi bariere dla podjecia prac re-
montowo-modernizacyjnych. Podobnie jak w Kaliszu,
w Swinoujsciu o wykorzystaniu GPR-u, a nastepnie
SSR zadecydowaty mozliwosci wykorzystania szcze-

235 Obejmujacej w tym przypadku zaréwno przyjecie Gminnego Programu
Rewitalizacji, ustanowienie Specjalnej Strefy Rewitalizacji, jak i opraco-
wanie miejscowego planu rewitalizacji.
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golnych narzedzi, takich jak prawo pierwokupu, bu-
dowa budynkow stuzgcych rozwojowi spotecznego
budownictwa czynszowego oraz udzielanie dotacji
na roboty budowlana, konserwatorskie i restaurator-
skie. Wspomniano takze o mozliwosci ubiegania sie
o wsparcie realizacji projektow rewitalizacyjnych ze
srodkéw zewnetrznych, w tym srodkéw europejskich,
cho¢ zastosowanie $ciezki innej niz ustawowa tej
mozliwosci nie wyklucza. W przypadku Stupska wy-
bor Sciezki ustawowej i podjecie prac nad miejsco-
wym planem rewitalizacji zostato uzasadnione gtebo-
ka degradacja i zaniedbaniem, jak réwniez znacznym
potencjatem obszaru objetego planem.

W momencie badania miejscowy plan rewitalizacji
w Kaliszu byt na koncowym etapie procedowania.
Projekt dokumentu zostat wytozony do publicznej wia-
domosci. Przewidywano przyjecie dokumentu przez
Rade Miejska w perspektywie kolejnych dwéch miesie-
cy. W projekcie planu jasno wskazano, ze ,na obszarze
objetym planem nie przewiduje sie wybudowania infra-
struktury technicznej, spotecznej lub lokali — w przypad-
kach, o ktérych mowa w art. 37i ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym”#¢. Wykorzystano
natomiast inne narzedzia zarezerwowane dla miej-
scowych plandéw rewitalizacji, obejmujgce okreslenie:
(1) zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy
i harmonizowania planowanej zabudowy z zabudowg
istniejgca?’, (2) szczegdtowych ustalen dotyczacych
zagospodarowania i wyposazenia terenéw przestrze-
ni publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni,
koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych
oraz przekrojéw ulic oraz (3) maksymalnej powierzch-
ni sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszarow
rozmieszczenia obiektéw handlowych o wskazanej
w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich do-
puszczalnej liczbie. Nie zdecydowano sie natomiast
na wprowadzenie zakazéw i ograniczen dotyczacych
dziatalnosci handlowej lub ustugowej, gdyz uznano, ze
ewentualne pozgdane w tym zakresie zamiany mozna
osiggna¢ innymi sposobami. W Stupsku miejscowy
plan rewitalizacji dla terenu ograniczonego ulicami
Deotymy, Ogrodowej, Jaracza, Paderewskiego i Lu-
tostawskiego jest na etapie prac projektowych. Prze-
widywane jest wykorzystanie nastepujgcych narzedzi
charakterystycznych dla planéw miejscowych: (1) za-

236 Miejscowy Plan Rewitalizacji ,Jabtkowskiego — Podgérze” w Kaliszu
- projekt. (2021). Urzad Miasta Kalisza, 38.

237 W tym przyjeto pewne wytyczne, jednak wzieto pod uwage takze fakt
objecia ochrong konserwatorska catego obszaru uwzglednionego
w planie, w uwagi na co nie zdecydowano sie na uwzglednienie ustalen
dotyczacych charakterystycznych cech elewacji budynkéw starajac sig
nie wchodzi¢ w kompetencje konserwatora zabytkéw w tym zakresie.
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sad kompozycji przestrzennej, (2) charakterystycznych
cech elewac;ji projektowanych budynkéw oraz (3) spo-
sobu zagospodarowania i wyposazenia terenéw prze-
strzeni publicznych, z uwzglednieniem terendw zieleni
i przekrojow ulic.

Skorzystanie z mozliwosci zawierania umow urba-
nistycznych i zobowigzania inwestorow do budowy
i przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniaja-
cych rozwazano w Kaliszu na poczatku procesu opra-
cowywania miejscowego planu rewitalizacji. Jednak
charakter obszaru objetego planem, jako przestrzeni
silnie zurbanizowanej i niewielki zaséb gruntéw nieza-
budowanych, mozliwych do objecia zapisami art. 37i
sprawit, ze finalnie przepiséw tych nie zastosowano.
Przestrzen dla wykorzystania tych zapisow dawatoby,
rozwazane na poczatku, silne dogeszczenie zabudo-
wy. Pomyst ten zostat jednak zarzucony w trakcie prac
grupy roboczej, konsultacji z Komitetem Rewitalizacji
i Miejska Komisjg Urbanistyczno-Architektoniczng,
z uwagi na historyczny charakter dzielnicy i dgzenie
do zachowania jej cech jako obszaru o duzym udziale
terendw zielonych. Nowa zabudowa ma petni¢ w tym
przypadku jedynie role uzupetniajgcg, co ogranicza
mozliwosci wykorzystania tego instrumentu. Warto
zaznaczy¢, ze w kontekscie potencjalnego wykorzy-
stania tego instrumentu rozwazano raczej mozliwos¢
zaspokojenia potrzeb w zakresie infrastruktury tech-
nicznej, a nie w zakresie zwiekszania dostepnosci
lokali mieszkalnych. W przypadku Stupska i Swinouj-
$cia rozwazana jest mozliwos¢ wykorzystania umow
urbanistycznych. Jednak ostateczne rozstrzygniecia
w tej kwestii do tej pory nie zapadty.

Na etapie opracowywania miejscowego planu rewita-
lizacji w zadnym z badanych miast nie prowadzono
dedykowanych dziatah majgcych na celu rozpoznanie
zainteresowania inwestoréw realizacjg przedsiewzie¢
rozwojowych na obszarze objetym planem. Jednak
w przypadku Kalisza zaproszenie do udziatu w konsul-
tacjach, zarbwno GPR-u, jak i miejscowego planu re-
witalizacji spotkato sie z niewielkim zainteresowaniem
lokalnych podmiotéw gospodarczych, w tym dewelo-
peréow. Na etapie zbierania projektéw do Gminnego
Programu Rewitalizacji nie pojawity sie zadne przed-
siewzigcia zlokalizowane na obszarze planu, w oparciu
o ktére mozna bytoby zawrze¢ umowy urbanistyczne.
Na etapie opracowania miejscowego planu rewitaliza-
cji zaproszenie do udziatu w grupie roboczej nie spo-
tkato sie z odzewem ze strony lokalnych inwestoréw.

W kontekscie potencjalnych barier wykorzystania
omawianego narzedzia, w Swinoujsciu zwrdcono
uwage na konstrukcje ustawy o rewitalizacji, a takze

na to, ze zastosowanie jej przepiséw wymaga facho-
wej wiedzy prawniczej. Natomiast ani w Stupsku, ani
w Swinoujéciu nie rozpoznano konkretnych barier
dla zastosowania umow urbanistycznych. Jednak
moze to wynika¢ z do$¢é wczesnego etapu prac nad
opracowaniem planéw w przypadku tych jednostek
i braku pogtebionych analiz dotyczacych tego zagad-
nienia. W przypadku Kalisza, wsrod barier zastoso-
wania tego instrumentu zwrécono przede wszystkim
uwage na ograniczong dostepnos¢ informacji doty-
czacych praktycznych aspektéw jego wykorzystania,
wynikajgcg miedzy innymi z braku szkolen, doswiad-
czen i dobrych praktyk w tym zakresie. Nieznajo-
mos¢ mechanizméw zastosowania tego narzedzia
utrudnia rzeczywista ocene jego przydatnosci i wy-
konalnosci jego wykorzystania. Za kolejng potencjal-
ng bariere uznano zapisy ustepu 4 art. 37i, wskazu-
jace, ze ,wymiar zobowigzan (inwestora w zakresie
realizacji inwestycji uzupetniajgcych) ma by¢ pro-
porcjonalny?®® do wzrostu wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia (albo zmiany) miejscowego
planu rewitalizacji”. Wskazano na niescistos¢ tego
przepisu w kontekscie potencjalnych negocjacji z in-
westorem, dotyczacych wielkosci jego zobowigzania
i sposobow jego spetnienia. Barierg moga by¢ w tym
przypadku problemy w wywazeniu oczekiwan inwe-
stora i gminy w tym zakresie. Ponadto pojawiajg sie
obawy, ze wykorzystanie tego narzedzia, powoduja-
ce natozenie na okreslone nieruchomosci ograniczen
w ich wykorzystaniu, w sytuacji braku inwestoréw
zainteresowanych podjeciem takich przedsiewzie¢,
zablokowatoby inne potencjalne dziatania inwesty-
cyjne w obrebie wytonionych nieruchomosci. Skut-
kiem tego mogtoby by¢ pozostanie w przestrzeni
przeksztatcanej terendw niezainwestowanych. Inng
kwestig jest niejasnos¢ w jakim zakresie w tym przy-
padku zastosowanie majg przepisy ustawy o Part-
nerstwie Publiczno-Prywatnym. Watpliwosci budzi
takze kwestia kolejnosci podejmowanych dziatan:
w szczegodlnosci tego czy najpierw nalezatoby przy-
ja¢ miejscowy plan rewitalizacji, a nastepnie po-
szukiwac inwestora, czy tez zacza¢ od poszukiwa-
nia i wytonienia inwestora, a nastepnie opracowac,

238 Cho¢ respondenci nie rozwineli tego watku watpliwosci moze budzié¢
zastosowanie okreslenia proporcjonalny, ktére nie jest precyzyjne.
Oznacza ono ,majacy okreslony stosunek czesci do catosci lub wyra-
zajacy okreslony stosunek do jakiej$ wielkosci” — za: Stownik jezyka
Polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/proporcjonalny;2508841.html,
dostep 22.07.2021. Nie ustalono, ze wartosci inwestycji uzupetnia-
jacych ma by¢ réwna wzrostowi wartosci nieruchomosci, ze ma ta
wartos$¢ przewyzszac¢ lub by¢ od niej nizsza w pewnym stosunku. Moze
to powodowacé nieporozumienia zaréwno na etapie negocjacji z po-
tencjalnym inwestorem, jak i kontroli prowadzonych przez podmioty
nadzorujace dziatalno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.
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zgodny z zawartg umowg, miejscowy plan rewitali-
zacji. To drugie rozwigzanie znacznie ograniczytoby
ryzyko niedojscia zaplanowanych inwestycji do skut-
ku. Brak uszczego6towienia przepiséw czy sformuto-
wania wytycznych w tym zakresie stanowi powazng
bariere organizacyjno-prawng korzystania z umow
urbanistycznych. Ponadto istotng barierg jest takze
ograniczenie zastosowania tych przepiséw do nie-
ruchomosci niezabudowanych. Podobnie jak w Kali-
szu, tak w przypadku innych miast w Polsce proce-
sy rewitalizacji obejmujg przede wszystkim obszary
centralne?® w znacznej mierze zabudowane. Z uwagi
na to, dostepnosc¢ nieruchomosci niezabudowanych
jest ograniczona. Miasta mogtyby co prawda poprze-
dza¢ opracowanie miejscowych planow rewitalizacji
wyburzeniami, jednak dziatania takie generujg dodat-
kowe koszty, jednoczesnie nie dajgc gwarancji zna-
lezienia inwestora zainteresowanego podpisaniem
umowy urbanistycznej (zob. wyzej — niescistosci
proceduralne i kolejno$¢ podejmowanych dziatan).

W kontekscie barier ekonomicznych lub rynkowych
zastosowania umow urbanistycznych zwrécono uwa-
ge na stan obszaréw zdegradowanych poddanych
procesom rewitalizacji. Jednym z podstawowych pro-
blemow tych obszaréw jest ich gteboka degradacja,
stygmatyzacja i dekapitalizacja. Utrudnia to, zwtasz-
cza na poczatku realizacji procesu rewitalizaciji, przed
pojawieniem sie pewnych symptomdw zmiany ich wi-
zerunku, poszukiwanie inwestoréw sktonnych do pod-
jecia przedsiewzie¢ na tych obszarach, w szcze-
golnosci przedsigwzie¢ obcigzonych dodatkowymi
obowigzkami na rzecz gminy w postaci realizacji in-
westycji uzupetniajgcych. Takich potencjalnych pro-
bleméw nie dostrzezono natomiast w Swinoujsciu,
ktére ze wzgledu na status miasta uzdrowiskowego
oraz nadmorskie i przygraniczne potozenie jest bar-
dzo atrakcyjnym miejscem dla inwestoréw czy dewe-
loperéw. Miasto ze wzgledu na wyspiarskie potozenie
posiada mniej terenéw inwestycyjnych, co wymusza
bardzo racjonalnie gospodarowanie miejskg prze-
strzenig, przeznaczong pod przyszte zabudowy. Kon-
kurencja na rynku deweloperskim w tym miescie po-
woduje, ze, w ocenie reprezentantéw urzedu miasta,
realizacja inwestycji w oparciu o zasady przewidziane
w art. 37i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie powinna w przysztosci powodo-
wac wiekszych problemow.

239 Gajda, A., Jarczewski, W., Koj, J., Mré6z, M., Mucha, A., & Sykata t.
(2019). Rewitalizacja centréw miast, w: Jarczewski, W., & Kutaczkow-
ska, A. (red.), Raport o stanie polskich miast. Rewitalizacja, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, 90.
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Z wypowiedzi pracownikéw UM w Kaliszu wynika,
ze dostrzegajg oni dodatkowe bariery w przypadku
zawierania umoéw urbanistycznych przewidujacych
tworzenie inwestycji uzupetniajgcych w postaci loka-
li mieszkalnych, ktére miatyby zostac przekazane do
zasobu gminy. Zwrécono uwage na przede wszyst-
kim na juz istniejgce problemy gmin w zarzadzaniu
tego rodzaju zasobami w ramach wspdélnot mieszka-
niowych, w szczegdlnosci w sytuacji, gdy gmina po-
siada w nich udziaty mniejszosciowe. Problemy te
powoduja, ze gminy generalnie starajg sie obecnie
raczej wychodzi¢ ze wspodlnot niz w nie wchodzi¢.
Zauwazono co prawda, ze w tym przypadku sytu-
acja mogtaby by¢ inna, z uwagi na bardzo dobry
stan lokali i budynkéw powstatych na mocy umowy
urbanistycznej. Innym problemem moze by¢ kwestia
koniecznosci pokrycia réznic pomiedzy wielkoscig
pobieranych czynszow, a sktadkami odprowadza-
nymi do takich wspdlnot na pokrycie chociazby zo-
bowigzan z tytutu funduszu remontowego. Warto
zwroci¢ uwage, ze w odréznieniu od umow urbani-
stycznych zwigzanych z dostarczeniem infrastruk-
tury technicznej, umowy uwzgledniajgce powstanie
lokali mieszkalnych nie koncza sie w momencie
przekazania inwestycji uzupetniajgcych. Bedg one
powodowaty dla gminy skutki organizacyjne, praw-
ne, jak i finansowe w perspektywie wieloletnie;.

5.1.2 Wynik badan ankietowych miast

Ze wzgledu na duzy deficyt mieszkan w Polsce,
zwtaszcza tych dostepnych dla oséb o nizszych do-
chodach oraz zly stan istniejgcego zasobu mieszkan
komunalnych zasadne wydaje sie poszukiwanie no-
wych, bardziej efektywnych, narzedzi polityki miesz-
kaniowej. Na podstawie wyzej przeprowadzonej ana-
lizy literatury przedmiotu oraz polskich uregulowan
prawnych mozna zauwazy¢, ze koncepcja Inclusio-
nary Housing mogtaby by¢ w Polsce stosowana jako
jedno z takich narzedzi. Aby przekonac sie jak pod-
mioty, ktére potencjalnie bylyby zaangazowane w jej
realizacje, postrzegajg ten pomyst przeprowadzono
badania ankietowe?®. Ich celem byto uzyskanie opi-
nii gmin oraz inwestorow (przede wszystkim dewe-

240 Ich celem jest uzyskanie od okreslonych oséb (respondentéw) odpo-
wiedzi na pytania, ktére stanowig logiczny i konsekwentny zestaw od-
powiedzi stuzacych rozwigzaniu postawionego problemu badawczego
(Apanowicz, J. (2003)., 104, za: Matejun, M., (2016). Metodyka badan
ankietowych w naukach o zarzadzaniu - ujecie modelowe, [w:] Lisiriski
M., & Zigbicki B. (red.), Wspétczesne problemy rozwoju metodologii
zarzadzania, Fundacja Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie,
341-354).

~®
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2) Deweloperéw — dobdr tej grupy byt niezwykle trud-
ny. Poczatkowo zaktadano przeprowadzenie ankiet
wsrod deweloperéw bedacych cztonkami Polskie-
go Zwigzku Firm Deweloperskich (227 podmiotdw).
Jednak brak zainteresowania udziatem w badaniu
ze strony tych deweloperéw spowodowat koniecz-

loperéw) na temat mozliwosci realizacji koncepcji
Inclusionary Housing w warunkach polskich. Badanie
to zostato przeprowadzone w okresie kwiecien-sier-
pien 2021 roku wsrod trzech grup docelowych:

1) Whadz 69 polskich miast — 66 miast na prawach

powiatu oraz trzech mniejszych miast bedacych
do 1998 roku miastami wojewddzkimi, tj. Sieradz,
Ciechanéw oraz Pita. To wtasnie w duzych mia-
stach dziatalnos¢ deweloperska rozwija sie najle-
piej, a co za tym idzie, istnieje potencjat budowlany,

nosc¢ rozszerzenia grupy docelowej. W zwigzku z tym
ankiete rozestano do ponad 1000 podmiotéw, ktd-
rych baza mailingowa zostata stworzona na prze-
tomie 2015/2016 roku w ramach realizacji innych
badan. Zostata ona rozszerzona o kilkuset dewelo-

perow, ktérych dziatalno$é odnotowano obecnie jako
nowa. Zatem dobdr tej grupy byt przypadkowy.

ktéry mozna by wykorzystac¢ do realizacji koncepcji
Inclusionary Housing.

Tab. 5.1. Rozktad respondentéw wg lokalizacji i wielko$ci miast

Wielkosé miasta (liczba mieszkancéw)

Wojewoédztwo 50000_— tacznie
ponizej 50 000 100 000 100 001-200 000  powyzej 200 000

tédzkie 1 0 0 1 2
lubelskie 0 0 0 1 1
lubuskie 0 0 1 0 1
pomorskie 0 0 0 0 0
kujawsko-pomorskie 0 1 1 0 2
opolskie 0 0 0 0 0
matopolskie 0 0 0 1 1
wielkopolskie 0 1 0 0 1
Slaskie 0 2 6 2 10
dolnoslaskie 0 1 1 0 2
zachodniopomorskie 0 0 0 0 0
podlaskie 0 1 0 1 2
warminsko-mazurskie 0 0 2 0 2
podkarpackie 0 0 1 0 1
Swigtokrzyskie 0 0 0 0 0
mazowieckie 0 0 0 0 0
tacznie 1 6 12 6 25

<:> Zrédto: badanie wlasne.
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3) Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz spoét-
ek im podobnych (nierzadko z udziatami gminy)
realizujgcych budownictwo mieszkaniowe na wy-
najem na zasadach niekomercyjnych — 51 pod-
miotéw prowadzgcych dziatalno$é w miastach na
prawach powiatu + podmioty, o ktérych wiadomo,
ze podpisaty umowy o przystgpieniu do programu
Mieszkanie na Start.

Ze wzgledu na pandemie wirusa COVID-19 ankiety zo-
staty rozestane drogg mailowa.

Respondenci w duzej mierze udzielali prostych od-
powiedzi ,tak”, ,nie”, ,nie wiem”. W przypadku pytan
oceniajgcych nalezato wybraé¢ sposréd czterech/
pieciu opcji, np. ,zdecydowanie dobrze”, ,raczej do-
brze”, ,raczej zle”, ,zdecydowanie zle". Kilka pytan
miato charakter otwarty. Przestane odpowiedzi zo-
staty zakodowane i opracowane w Excelu. Stworzone
na ich podstawie wykresy zawierajg dane nominalne.

Najwiecej opinii uzyskano od wtadz miast. Odpo-
wiedz zwrotng przestato 25 miast, co stanowi nieco
ponad 36% proby badawczej w tej grupie.

Az 10 miast, ktére udzielito odpowiedzi pochodzi
z wojewodztwa $laskiego. Z wojewo6dztw mazowiec-
kiego, $wietokrzyskiego, zachodniopomorskiego,
opolskiego oraz pomorskiego nie uzyskano zwrotu
zadnej ankiety. Blisko potowa przebadanych miast
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liczy od 100 001 do 200 000 mieszkancéw. Wsrod
nich znajdujga sie réwniez miasta wojewodzkie. W gru-
pie miast najwiekszych liczacych powyzej 200 000
mieszkancéw znalazto sie sze$¢ miast wojewddz-
kich. W badaniu udziat wzieto réwniez jedno mniejsze
miasto z wojewddztwa tédzkiego z liczbg mieszkan-
céw ponizej 50 000.

Przedstawiciele badanych miast zostali zapyta-
ni m.in. o problemy mieszkaniowe wystepujgce na
ich terenie oraz sktonno$¢ do podjecia wspétpracy
z deweloperami w ramach programoéw rzgdowych
Mieszkanie na Start, Lokal za grunt czy umoéw urba-
nistycznych.

Pojecie Inclusionary Housing czy w pewnym sensie
zwigzana z nim koncepcja Value Capturing nie byty
znane we wszystkich badanych miastach.

Pojecie Inclusionary Housing jest lepiej znane wia-
dzom miast na prawach powiatu niz Value Capturing,
mimo iz wszystkie miasta korzystajg z instrumentow
przechwytywania wartosci nieruchomosci w posta-
ci optat adiacenckich i planistycznych. Zatem sam
mechanizm w Polsce jest znany, a jedynie jego an-
gielskie okreslenie moze wydawac sie trudne do zi-
dentyfikowania. Badanie nie wykazato zadnych wiek-
szych zaleznosci miedzy odpowiedziami a wielkoscig
miast. Odpowiedzi ,nie” na pytanie o znajomos¢ kon-
cepcji Inclusionary Housing udzielaty zarowno mniej-

Wykres 5.1. Znajomo$¢ pojec¢ Inclusionary Housing i Value Capturing wéréd badanych miast
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Zrédto: Badania wiasne.
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Wykres 5.2. Problemy mieszkaniowe wystepujgce w badanych miastach
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Zrédto: Badania wiasne.

Wykres 5.3. Realizacja zgtaszanych potrzeb mieszkaniowych w badanych miastach
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sze miasta, jak i miasta wojewddzkie. Cho¢ nalezy
zauwazy¢, ze cztery z dziewieciu miast, ktére odpo-
wiedziaty negatywnie na to pytanie sg zlokalizowane
we wschodniej czesci kraju.

Koncepcja Inclusionary Housing powstata w odpowie-
dzi na problemy mieszkaniowe wystepujace w wielu
miastach na Swiecie, przejawiajgce sie w szczegol-

Potrzeby Nie wiem

mieszkaniowe

sg realizowane
ze znacznym
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Zrédto: Badanie wiasne.

nosci w deficycie mieszkan dostepnych. Dlatego tez
w drugiej kolejnosci miasta zostaty zapytane o pro-
blemy mieszkaniowe, z jakimi sie zmagaja.

Podstawowym problemem z jakim zmagajg sie
przebadane miasta jest niedobér mieszkan dla os6b
o nizszych dochodach. Jedynie trzy miasta nie za-
kreslity tej odpowiedzi. Niestety, istniejgce zasoby
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mieszkan gminnych nie sg w dobrym stanie tech-
nicznym, na co uwage zwrécono w 19 miastach.
Czesciowo wigze sie to z brakiem podstawowych
instalacji, np. CO czy kanalizacyjnej w budynkach,
gdzie zlokalizowane sg mieszkania wynajmowane
przez osoby o niskich dochodach. W osmiu z prze-
badanych miast zgtaszanym problemem jest row-
niez niska jakos$¢ sasiedztwa.

Jedynie dwa miasta uznaly, ze zgtaszane potrzeby
mieszkaniowe realizujg na biezaco. Natomiast zde-
cydowana wiekszos¢ realizuje je nawet ze znacznym
opo6znieniem. Zwykle powodem tego sg niedosta-
teczne srodki finansowe na prowadzenie wtasciwej
polityki mieszkaniowej w stosunku do bardzo duzych
potrzeb zgtaszanych przez osoby o niskich docho-
dach. Wydawac¢ by sie zatem mogto, ze sytuacja ta
powinna sktania¢ miasta do wspétpracy z podmiota-
mi prywatnymi w celu zwiekszenia zasobu mieszkan
odpowiednich cenowo i jakosciowo dla mieszkancow
miast. Dlatego tez pewnym rozwigzaniem dla tych
miast moze by¢ wtasnie realizacja koncepcji Inclusio-
nary Housing na ich terenie. Szczegdlnie miasta, ktére
dysponujg znacznym zasobem nieruchomosci grun-
towych mogtyby skorzysta¢ na wspdtpracy z dewe-
loperami w zakresie tworzenia mieszkan gminnych.
Tym bardziej, ze Inclusionary Housing jest powigzane
z Value Capturing, ktéra w warunkach polskich jest
realizowana m.in. poprzez pobieranie optat adiacenc-
kich i planistycznych.
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Prawie wszystkie miasta stosujg optaty planistyczne
w wysokosci do 30% w zaleznosci od planu. Jedy-
nie w Watbrzychu optata ta nie jest pobierana, cho¢
miasto nie jest w 100% pokryte planami miejscowy-
mi. Najbardziej powszechna jest optata adiacencka
z tytutu wzrostu wartosci na skutek podziatu nieru-
chomosci (naliczana w 19 badanych miastach), zas
najrzadziej stosowang jest optata adiacencka z tytutu
wzrostu wartosci na skutek scalenia i podziatu nieru-
chomosci (odnotowana w pieciu przypadkach). Opta-
ty adiacenckie charakteryzujg sie ponadto duzym
zréznicowaniem w odniesieniu do stawek. Zgodnie
z ustawg z 1998 roku o gospodarce nieruchomoscia-
mi maksymalne stawki tych optat wynosza:

1) dla optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
na skutek podziatu nieruchomosci: 30%;

2) dla optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
na skutek scalenia i podziatu nieruchomosci: 50%;

3) dla optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci na
skutek budowy infrastruktury technicznej: 50%2*'.

Sposrod badanych miast maksymalne stawki opta-
ty adiacenckiej pobieranej po podziale nieruchomo-
$ci stosowane s3 jedynie w siedmiu przypadkach.

241 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
Dz.U. 2020, poz. 1990, z p6zn. zm.

Wykres 5.4. Zastosowanie optat adiancenckich i planistycznych w badanych miastach
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Najnizsze za$ stawki: piecioprocentowe wystepuja
w Dabrowie Gdérniczej. Drugi rodzaj optaty (dane tyl-
ko z czterech miast) pobierany jest w wysokosciach
od 10 do 50%. Najwieksze jednak zréznicowanie w wy-
sokosci stosowanych stawek wystepuje w przypadku
optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci na sku-
tek budowy infrastruktury technicznej: od 1% do 50%,
przy czym te najnizsze stawki stosowane sg przez
trzy miasta (dwa z wojewoddztwa $laskiego). Jezeli
wiec miasta chetnie korzystajg z mozliwosci prze-
chwytywania wartosci z realizowanych na terenie

BADAWCZY

miasta dziatan inwestorow, dlaczego nie sprobowac
zrealizowac tego w formie mieszkan deweloperskich,
tak jak sie to dzieje w wielu miastach zagranicznych?

W szesnastu badanych miastach tworzony jest nowy
zasOb nieruchomosci mieszkaniowych. Nie oznacza
to jednak, ze pozostate nie planujg tego rodzaju in-
westycji w przysztosci. Teoretycznie wiec, wszystkie
mogtyby podjaé¢ wspétprace z podmiotami prywatny-
mi w zakresie realizacji mieszkan dla oséb o niskich
dochodach. Sposréd badanych miast jedynie w Kra-

Wykres 5.5. Sktonnos$¢ miast do podjecia wspodtpracy z deweloperami w zakresie tworzeniu mieszkan gminnych
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Zrédto: Badanie wtasne.

Wykres 5.6. Wskazywane przez miasta mozliwe formy wspétpracy z deweloperami
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Zrédto: Badanie wiasne.
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kowie taka wspdtpraca zostata podjeta. Podstawg tej
wspoOtpracy jest Zarzadzenie nr 1315/2019 Prezydenta
Miasta Krakowa z 4.06.2019 roku w sprawie ustalenia
procedury udzielania zamowien, ktérych przedmiotem
jest nabycie wtasnosci i innych praw do nieruchomo-
$ci. Wspétpraca ta polega na odkupowaniu od dewe-
loperéw mieszkan po stawkach rynkowych. W latach
2015-2018 miasto nabyto 56 lokali.

Nalezy zauwazy¢, ze stosunkowo niewielka liczba
badanych miast wyraza rzeczywistg che¢ wspétpra-
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cy z deweloperami w zakresie tworzenia mieszkan
gminnych. Szes¢ miast nie zamierza takiej wspotpra-
cy podejmowadé, natomiast kolejne dziesie¢ nie ma
w tym wzgledzie sprecyzowanego zdania.

Gdyby miasta zdecydowaly sie na wspotprace z de-
weloperami w zakresie tworzenia nowych mieszkan
gminnych mogtaby ona przyja¢ forme wymiany grunt
za mieszkanie (siedem miast), ewentualnie wymia-
ny kamienicy na mieszkania. Mieszkania mogtyby
by¢ takze odkupowane od deweloperéw po stawkach

Wykres 5.7. Sktonnos$¢é badanych miast do wprowadzenia w planach miejscowych obowigzku realizacji w ramach inwesty-

cji komercyjnych mieszkan gminnych
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Zrédto: Badanie wtasne.

Wykres 5.8. Miasta uczestniczgce w Programie Mieszkanie na Start
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Zrédto: Badanie wiasne.
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nizszych niz rynkowe lub dofinansowywane przez
deweloperéw budujgcych na gminnych gruntach.
W jednym z badanych miast trwajg obecnie analizy
dotyczace ewentualnej wspétpracy z deweloperami
w omawianym zakresie.

Brak zdecydowania odnos$nie wspdtpracy z dewe-
loperami potwierdzajg takze odpowiedzi miast na
pytanie czy gdyby ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym umozliwiata wprowadza-
nie w planach miejscowych obowigzku realizaciji
w ramach jego inwestycji mieszkan gminnych, to
skorzystaliby z takiej opcji. Jedynie dziewie¢ miast
jasno wyrazito takg cheé. Wsréd nich byty zarow-
no miasta mate do 50 000 mieszkancdw, jak i duze
miasta wojewoddzkie. We wszystkich tych miastach,
poza jednym, istnieje faktyczny problem niedoboru
mieszkan gminnych, co powinno sktania¢ miasta
do poszukiwania nowych rozwigzan, aby skutecznie
z nim walczy¢.

Jednym z narzedzi, ktére moze w Polsce poméc
w realizacji koncepcji Inclusionary Housing jest Pro-
gram Mieszkanie na Start. Niestety, jedynie trzy spo-
$rod 25 badanych miast przyznaty, ze uczestnicza
obecnie w tym programie. Powody, ktdre wstrzymuja
miasta przed skorzystaniem z Programu Mieszkanie
na Start sg bardzo zréznicowane. Trzy miasta wska-
zaty, ze deweloperzy nie wykazujg zainteresowania,
by podja¢ tego rodzaju wspétprace. W kolejnych
trzech do programu przystapity Towarzystwa Bu-
downictwa Spotecznego, w zwigzku z czym wg ba-
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danych nie ma juz potrzeby angazowania podmio-
tow stricte prywatnych. Cztery miasta korzystajg
lub zamierzajg skorzysta¢ z innych form wsparcia
oferowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego,
np. zamierzajg przystgpi¢ do realizacji inwestycji
mieszkaniowych w formie Spotecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych. Jedno z miast obawia sig, ze
uczestnictwo w tym programie spowoduje znacza-
cy wzrost biurokracji. W Olsztynie za$ duze trudno-
$ci najemcow w regulowaniu czynszéw i problemy
z odzyskiwaniem zadtuzonych lokali powoduja, ze
miasto réwniez nie chce sie angazowa¢ we wspot-
prace z podmiotami prywatnymi ze wzgledu na zbyt
duze ryzyko. Jedno miasto prowadzi analizy w za-
kresie uczestnictwa w tym programie. W Krakowie
z doptat w ramach Programu Mieszkanie na Start
korzysta 481 lokali, w Katowicach 94, jednak w nie-
dalekiej przysztosci ich liczba wzrosnie o kolejne
513 lokali. Ostatnim z badanych miast, ktére uczest-
niczy w tym programie jest Watbrzych, w ktérym
doptatami objete sg 192 lokale mieszkalne. Kolejne
cztery miasta, tj. £6dz, Zabrze, Rybnik oraz Sieradz
zamierzajg w przysztosci przystgpic¢ do tego progra-
mu. Motywy braku checi przystgpienia pozostatych
miast w kolejnych latach do Programu Mieszkanie
na Start sg podobne do tych wskazanych powyzej.

Wydaje sie, ze Program Lokal za grunt, ktéry obowia-
zuje od tego roku i rGwniez zaktada $cistg wspétpra-
ce miast z deweloperami, bedzie sie cieszy¢ nieco
wiekszym zainteresowaniem. Che¢ uczestnictwa
w nim wyrazito bowiem dziesig¢ z badanych miast.

Wykres 5.9. Sktonnos$¢ miast do uczestnictwa w Programie Lokal za grunt
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Zrédto: Badanie wtasne.
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Pozostate miasta jako powody, dla ktérych nie chca
przystgpi¢ do programu wymieniaja:

» wysokie ryzyko niepowodzenia,
» skomplikowany proces rozliczania,
» korzystanie z innych form wsparcia z BGK,

» wysokie ceny gruntéw, przez co miastom nieracjo-
nalne wydaje sie takie gospodarowanie zasobem,

» ograniczony zaséb nieruchomosci gruntowych,

» brak nadzoru nad wykonaniem,
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» miasta skupiajg sie na innych inicjatywach — Spo-
teczne Inicjatywy Mieszkaniowe.

Dwa miasta nie wyrazity jednoznacznego zdania
w tym zakresie.

Zastanawiajgcym jest fakt, ze miasta cho¢ nie wyka-
zujg wiekszej checi wspotpracy z deweloperami w ra-
mach Programu Lokal za grunt, to zapisy ustawy re-
gulujgcej ten program oceniajg w wiekszosci dobrze.
Najlepiej oceniane sg przepisy dotyczace nabywania
gruntu w ramach procedur przetargowych oraz moz-
liwos¢ wskazywania przez gmine szczegoétowych
wymogow dotyczgcych mieszkan, ktore majg byé
przekazane do zasobu komunalnego. Z drugiej strony

Wykres 5.10. Jak oceniajg Panstwo rozwigzania przyjete w ustawie regulujacej Program Lokal za grunt?
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<:> Wskazywanie przez gmine szczegétowych wymogoéw dotyczacych mieszkan, ktére maja by¢ przekazane do zasobu komunalnego

<:> Zrédto: Badanie wiasne.
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Wykres 5.11. Rozktad miast, w ktérych prowadzone sa procesy rewitalizacyjne
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przeliczanie liczby mieszkan przekazywanych do za-
sobu komunalnego na podstawie kosztu odtworzenia
przez siedem miast zostato ocenione raczej zle, chog,
co nalezy podkresli¢ bedzie to sytuacja niekorzystna
raczej z punktu widzenia deweloperéw niz gmin.

Jak wykazano na poczatku rozdziatu (pt. 5.1.1), moz-
liwos¢ wprowadzenia w Polsce koncepcji Inclusio-
nary Housing wynika takze z przepiséw regulujgcych
proces rewitalizacji. W miastach, gdzie rewitalizacja
nastepuje na podstawie Gminnych Programéw Rewi-
talizacji mozliwe jest podpisywanie z deweloperami
chcacymi dziata¢ na terenie nimi objetymi tzw. umow
urbanistycznych (przy czym musi zosta¢ uchwalo-
ny Miejscowy Plan Rewitalizacji). Na ich podstawie
gmina moze wymagac¢ od inwestora, aby w obiek-
tach komercyjnych realizowanych na terenach pod-
legajacych rewitalizacji zostaty zrealizowane miesz-
kania dla oséb o nizszych dochodach lub obiekty
o charakterze kulturowym, oswiatowym itp. Jak
wskazano w punkcie 5.1.1, cho¢ procesy rewitaliza-
cyjne sg prowadzone w wielu miastach Polski, w tym
w 19 z 25 przebadanych, to brak MPR uniemozli-
wia im stosowanie umow urbanistycznych.

Ponadto, nawet gdyby taka mozliwos$¢ istniata, okazu-
je sie, ze rzadko w procesy rewitalizacji zaangazowa-
ni sg deweloperzy. Jedynie w trzech z przebadanych
miast prowadzag oni inwestycje mieszkaniowe na
terenach objetych rewitalizacjg. W kolejnych trzech
wtadze miasta nie potrafity okresli¢ czy podmioty pry-
watne sg zaangazowane w te procesy.

nie

Zrédto: Badanie wiasne.

5.2 Wyniki badan ankietowych strony
podazowej

Podobne badanie ankietowe zostato przeprowadzo-
ne réwniez wsrod deweloperéw. Niestety, nie uda-
to sie go zrealizowa¢ zgodnie z zatozeniami. Mimo
rozestania maili do duzej liczby deweloperéw zwrot
ankiet byt niewielki — jedynie dziewie¢ podmiotow
udzielito odpowiedzi. Pig¢ z nich to spotki z ograni-
czong odpowiedzialnoscig. Wsroéd badanych byta tak-
ze jedna spotdzielnia mieszkaniowa budujgca miesz-
kania na sprzedaz. OSmiu deweloperéw zatozyto
swojg dziatalnos¢ po 2000 roku, z czego trzej to sto-
sunkowo nowe przedsiebiorstwa utworzone w trakcie
trwajgcego boomu (lata 2018-2019). Jeden dewelo-
per prowadzi swojg dziatalno$¢ od lat 80. (spétdziel-
nia mieszkaniowa). Czterech respondentéw to mate
przedsiebiorstwa zatrudniajgce mniej niz dziewiec
0s6b. W pozostatych pracuje od 10 do 30 oséb. Lo-
kalizacyjnie respondenci nie sg zréznicowani. Pieciu
z nich swoja siedzibe ma w Warszawie lub jej okoli-
cach (Marki), dwoch w Krakowie, jeden w Lodzi i jeden
w Olkuszu. Wszystkie podmioty, ktére odpowiedziaty
na pytania zawarte w ankiecie to spotki w 100% krajo-
we, bez kapitatu zagranicznego.

Podobnie jak w przypadku gmin, tylko czes¢ bada-
nych deweloperow zna pojecia Inclusionary Housing
i Value Capturing, przy czym ta pierwsza koncepcja
jest lepiej znana. W tym drugim przypadku jedynie
trzech deweloperéw zaznaczyto twierdzacg odpo-
wiedz.
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Wykres 5.12. Znajomos$¢ pojec¢ Inclusionary Housing i Value Capturing wsréd przebadanych deweloperéw
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Zrédto: Badanie wiasne.

Wykres 5.13. Odpowiedzi respondentéw na temat konieczno$ci ptacenia optat adiacenckich i planistycznych
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[ Optata adiacencka

Ankietowani deweloperzy zazwyczaj lub wrecz nigdy
nie ptaca optat planistycznych ani adiacenckich. Cze-
sto decyduja sie na realizacje inwestycji na terenach
bez obowigzujgcych planéw miejscowych (ubiega-
ja sie o decyzje o warunkach zabudowy), stad brak
koniecznosci ptacenia optaty planistycznej. Rowniez
jesli inwestycja wielorodzinna (a takie w Polsce prze-
wazajg) ma charakter jednoetapowy to nie istnieje
zwykle koniecznos¢ dokonywania podziatow gruntu
pod rézne budynki.

Zaden z ankietowanych deweloperéw nie buduje
mieszkan na wynajem. Mimo to, szesciu z nich bytoby

zazwyczaj nie nigdy

B Optata planistyczna

Zrédto: Badanie wiasne.

sktonnych do wspétpracy z gming w zakresie tworze-
nia lokali dostepnych dla oséb o nizszych dochodach
- pod warunkiem uzyskania pewnych korzysci dla ko-
mercyjnie realizowanych przedsiewzie¢. Wsrdd tych
oczekiwanych korzysci wskazywano m.in.:

» wspotprace z dostawcami mediow w celu uzbro-
jenia terenu, z gming w celu doprowadzenia drog
(wg respondentéw w niektérych miastach zarzady
drég utrudniajg dziatania deweloperéw, nawet jesli
bylyby realizowane z wtasnych srodkéw); wazne,
aby ta wspétpraca odbywata sie po partnersku we-
dtug jasnych i uczciwych zasad,;
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Wykres 5.14. Ocena wybranych rozwigzan dotyczacych Programu Lokal za grunt
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Nabywanie gruntu Przeliczanie Mozliwos¢ przekazania Zabezpieczenie Wskazywanie przez
od gminy ilosci mieszkan gminie lokali wierzytelnosci gmine szczegotowych
na podstawie przekazywanych znajdujacych sie hipoteka wymogow dotyczacych
przetargu do zasobu gminnego w innych narzecz gminy mieszkan, ktére maja

na podstawie kosztu
odtworzenia

> tatwiejszy dostep do gruntow inwestycyjnych, tak-
ze tych nalezacych do gminy;

» skrécenie procesu uzyskiwania pozwolenia na bu-
dowe i uzgodnien dotyczacych obstugi komunika-
cyjnej;

» szybsze uchwalanie planéw miejscowych lub wy-
dawanie warunkéw zabudowy.

Jak wspomniano juz wczesniej, jedng z form wspo-
magajgcych w Polsce realizacje koncepcji Inclusio-
nary Housing jest Program Mieszkanie na Start. Nie-
stety, z punktu widzenia deweloperéw komercyjnych
nie jest on uzyteczny, w zwigzku z czym tylko jeden
podmiot zadeklarowat uczestnictwo w tym progra-
mie. Jednoczesnie, gdyby gmina wyszta z inicjatywa
wspotpracy w ramach tego programu, jeszcze trzech
respondentéw bytoby sktonnych do niego przysta-
pi¢. Brak wiekszego zainteresowania tym progra-
mem wynika z faktu, ze badani deweloperzy skupiajg
swojg dziatalno$¢ na budowie mieszkan na sprze-
daz, zalezy im na szybkim zysku, badz po prostu
nie widzg potrzeby uczestnictwa w tym programie
lub nie znajg jego zasad. Jeden podmiot wskazat,
ze nie jest zainteresowany wspétpraca, poniewaz
stawki oferowane przez gmine na zakup takich lokali
sg ponizej cen rynkowych sprzedazy — przypomnij-
my, ze mieszkania realizowane w ramach Programu

inwestycjach

by¢ przekazane
do zasobu komunalnego

Zrédfo: Badanie wiasne.

Mieszkanie na Start wynajmowane sg po czynszach
rynkowych. Osoby o nizszych dochodach dostajg
doptaty do czynszu.

W odniesieniu do potencjalnego uczestnictwa prze-
badanych deweloperéw w Programie Lokal za grunt
entuzjazm jest nieco wigkszy, tj. pie¢ podmiotow wy-
razito che¢ udziatu w nim, jeden zas zaznaczyt, ze
jego decyzja bedzie zalezna od warunkow, jakie ustali
gmina, a ktére bez watpienia wptyng na optacalnos¢
inwestycji. Trzech deweloperéw nie zamierza uczest-
niczy¢ w tym programie.

Deweloperzy, podobnie jak wczes$niej gminy, zostali
poproszeni o ocene niektorych kwestii zwigzanych
z Programem Lokal za grunt. Respondenci najlepiej
oceniali mozliwos¢ przekazywania gminie lokali
znajdujacych sie w innych inwestycjach (nalezy za-
uwazyé, ze moga by¢ to inwestycje znajdujace sie
w mniej atrakcyjnych lokalizacjach, gdzie mieszka-
nia komercyjnie sprzedajg sie wolniej). Raczej do-
brze oceniali oni kwestie zwigzane z nabywaniem
nieruchomosci od gminy na podstawie przetargéw
oraz przeliczaniem liczby mieszkan do zasobu
gminnego na podstawie kosztu odtworzenia. Ten
drugi punkt jest dos¢ zaskakujacy zwtaszcza, ze
gminy i TBS-y oceniaty go mniej korzystnie. Dos¢
newralgicznym zapisem dla przebadanych dewe-

loperéw wydaje sie za$ zapis zwigzany z faktem, <:><:>
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Wykres 5.15. Opinie na temat zachet do udziatu w programie tworzenia lokali dla 0séb o nizszych dochodach

8
B Tak

o

(@)

N

w

N

Y

Nie B Nie mam zdania

Mozliwosé Szybsza Mniejsze Nizsze Nizsze Mozliwos¢  Liczba mieszkan, Zwolnienia Nizsze
wybudowania Sciezka wymagania standardy oprocentowania korzystania jakie nalezy z podatkow ceny
wiekszej uzyskiwania co do liczby dotyczace kredytow z dofinansowania przekazac od nieruchomosci gruntow
liczby mieszkan pozwolenia miejsc nowych ulic budowlanych ze Srodkow do zasobu (bonifikaty)
(wiekszy wskaznik  na budowe parkingowych publicznych komunalnego

zabudowy)
niz dopuszczalny
w planach miejscowych

ze nieruchomos¢ ma by¢ zabezpieczona hipoteka
na rzecz gminy, co moze utrudnia¢ deweloperom
uzyskanie kredytow. Dla szesciu deweloperéw
atrakcyjna lokalizacja, uzbrojenie i brak konieczno-
$ci ubiegania sie o decyzje o warunkach zabudowy
stanowi wystarczajgcag zachete, aby uczestniczy¢
w tym programie. Jednoczesnie deweloperzy zo-
stali zapytani czy inne zachety bytyby dla nich réw-
niez atrakcyjne.

Zdania ankietowanych deweloperéw w kwestii sku-
tecznosci innych zachet do udziatu w tworzeniu lokali
dla osob o nizszych dochodach byty dos¢ zréznicowa-
ne. Ogdlnie mozna powiedzieé, ze kazda dodatkowa
korzys¢ byta mile widziana, cho¢ w dwoch przypad-
kach, tj. nizszych standardow dotyczacych nowych
ulic i zwolnien w podatku opinie byty raczej nega-
tywne. Zdecydowanie wiekszg zachetg bytaby moz-
liwosé budowy wiekszej liczby mieszkan na danym
terenie czy szybsza Sciezka uzyskiwanie niezbednych
pozwolen na realizacje inwestyciji.

Tylko jeden z respondentow realizuje przedsiewzigcia
na obszarach rewitalizacji, ale nie jest on zobligowa-
ny do realizacji infrastruktury towarzyszacej, aby moéc
przeprowadzi¢ inwestycje gtéwna. Jak juz wspo-
mniano wczesniej, poniewaz zadne miasto w Polsce
jak dotad nie wprowadzito Miejscowych Planéw Re-
witalizacji nie ma mozliwosci podpisywania umoéw

przeliczana
na podstawie ich
wartosci rynkowej
Zrédto: Badanie wiasne.

urbanistycznych. Niemniej jednak trzech sposrod an-
kietowanych deweloperéw przyznato, ze raczej byliby
sktonni do podpisania takich uméw.

Ankietowani deweloperzy zostali poproszeni takze
0 ocene zagrozen, jakie moga sie pojawi¢ w zwigz-
ku z realizacjg koncepcji Inclusionary Hosuing
w Polsce.

Kilku ankietowanych deweloperéw za najwieksze za-
grozenia zwigzane z wprowadzaniem koncepcji Inc-
lusionary Housing w Polsce uznaje mozliwy spadek
popytu oraz problemy z zarzadzaniem nieruchomo-
Scig. Inwestycje potozone poza centrum czesto sg
wybierane przez rodziny z dzie¢mi, ktére oczekujag
bezpieczenstwa, spokoju, komfortu zycia. Gdyby do-
wiedziaty sie, ze czes¢ mieszkan bedzie oddana gmi-
nie do zasobu komunalnego, to komercyjni nabywcy
mogliby mie¢ obawy, co do sgsiedztwa oséb o niz-
szych dochodach. Badani deweloperzy dostrzegajg
takze problem zwigzany z zarzadzaniem taka nieru-
chomoscia, poniewaz cele gminy i osob prywatnych
bedacych wtascicielami mieszkan moga by¢ odmien-
ne. Podmioty, ktére finansujg inwestycje w 100% z ka-
pitatébw wtasnych i przedptat nie odczujg znaczaco
faktu, ze do dziatu IV ksiegi wieczystej zostata wpisa-
na hipoteka na rzecz gminy. Jednak dla deweloperéw
planujagcych zaciggniecie kredytu moze stanowi¢ to
znaczne utrudnienie.
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Wykres 5.16. Opinie deweloperéw na temat zagrozen jakie moze nies¢ za soba realizacja koncepcji Inclusionary Housing

w Polsce
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przez osoby o nizszych dochodach

Problemy z zarzadzaniem
nieruchomoscia przy
udziale gminy
we wiasnosci mieszkan

Wstepna analiza podmiotow, ktére przystgpity do
Programu Mieszkanie na Start wykazata, ze uczest-
niczg w nim gtéwnie Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego lub spétki, w ktérych udziaty majg te
podmioty lub gminy, zdecydowano sie rozszerzy¢
grupe badawczg rowniez na te podmioty. Z zatoze-
nia realizujg one mieszkania na wynajem, ale ich
celem nie jest osiggniecie zysku. Ankieta zostata
zatem rozestana do ponad pieédziesieciu Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego i podmiotéw im
podobnych. Réwniez w przypadku tych podmiotéw
zwrot ankiet byt niewielki: tj. uzyskano odpowiedzi
jedynie z szesciu miast (Bielsko-Biata, Leszno, Su-
watki, Katowice, Gdansk i Tychy). Dwa z badanych
podmiotdw powstaty stosunkowo niedawno: w 2015
i 2016 roku, a pozostate w latach 90. Charakteryzuja
sie one zroznicowang liczbg oséb zatrudnionych -
od dwoch do 50 oséb.

Niestety, takze w przypadku tych podmiotéw znajo-
mos¢ poje¢ Inclusionary Housing i Value Capturing
wydaje sie niesatysfakcjonujgca. Pojecia te znane sg
pracownikom trzech z szesciu przebadanych Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego. Nalezy zauwazyc,
ze brak swiadomosci wszystkich kategorii badanych
podmiotéw czym jest koncepcja Inclusionary Housing
moze stanowi¢ podstawowag bariere rozwoju tej kon-
cepcji w Polsce. Zaden z przebadanych podmiotow
nie musiat dotychczas ptaci¢ optat planistycznych,

1LLILu

Wzrost kosztow
realizacji inwestycji
w zwigzku z koniecznoscia
dostosowywania mieszkan
do wymogow zawartych
w umowie z gming

Problem z uzyskaniem
kredytow budowlanych
w zwigzku
z ustanowieniem
hipoteki na rzecz gminy

Zrédto: Badanie wiasne.

za$ optaty adiacenckie zdarzyto sie ptaci¢ jednemu
podmiotowi.

Dwa sposrod badanych TBSéw realizujg obecnie in-
westycje, ktore zostang objete Programem Mieszka-
nie na Start — oba usytuowane sg w wojewddztwie
Slaskim. W Bielsku-Biatej budowanych jest 30 miesz-
kan, ktére w 2023 roku zostang objete programem,
zas$ w Katowicach bedg to trzy inwestycje. Pozostate
podmioty nie uczestniczg poki co w tym programie,
cho¢ dwa kolejne wyrazity che¢ wspétpracy z gming
w tym zakresie. Jeden podmiot jako argument braku
checi wspétpracy w ramach tego programu wskazat
fakt, ze nie realizuje inwestycji na zasadach komer-
cyjnych.

Ze wzgledu na czesto publiczny albo quasi-publicz-
ny charakter tych podmiotéw nie zamierzajg one tez
uczestniczy¢ w Programie Lokal za grunt. Niemniej
jednak, cztery z szesciu badanych TBSow wyrazi-
ty swoje zdanie na temat niektorych regulacji z nim
zwigzanych.

Najgorzej ocenianym przez badane TBSy zapisem
jest przeliczanie liczby mieszkan przekazywanych do
zasobu gminnego na podstawie kosztu odtworzenia
(inaczej niz w przypadku deweloperéw), zas najwigk-
szym niezdecydowaniem badane podmioty wykaza-
ty sie w stosunku do zapisu dotyczgcego okreslania

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY
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Wykres 5.17. Opinie TBS6w na temat niektérych zapiséw ustawy regulujgcej Program Lokal za grunt.
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gruntu od gminy ilosci mieszkan przekazania wierzytelnosci przez gmine
na podstawie przekazywanych gminie lokali hipoteka szczegotowych
przetargu do zasobu gminnego znajdujacych sie narzecz gminy wymogow
na podstawie w innych dotyczacych mieszkan,
kosztu odtworzenia inwestycjach ktore majg by¢
przekazane
do zasobu

przez gmine standardu wykonania mieszkan przeka-
zywanych do zasobu komunalnego.

Réwnie zréznicowane odpowiedzi dotyczyly pyta-
nia o to czy atrakcyjna lokalizacja, brak koniecznosci
ubiegania sie o decyzje WZ i uzbrojenie terenu sta-
nowig wystarczajgcg zachete do uczestnictwa w Pro-
gramie Lokal za grunt.

Zdaniem przebadanych TBS, najwiekszg zachetg uczest-
nictwa w programie Lokal za Grunt dla inwestoréw byta-
by mozliwos¢ korzystania z dofinansowan ze srodkoéw
publicznych, nizszego oprocentowania kredytéw oraz
nizszych cen gruntéw. Co ciekawe, szybsza Sciezka uzy-
skiwania pozwolenia na budowe nie zawsze dla tych pod-
miotéw moze stanowi¢ wystarczajgcg zachete, a nalezy
zauwazyé, ze czasem proces ten (zwtaszcza na terenach
nieobjetych planami miejscowymi) moze by¢ dos¢ dtugi.
Poniewaz jednak nie sg to podmioty stricte komercyjne,
nie zalezy im tak bardzo jak deweloperom na szybkim
zwrocie zaangazowanych srodkéw.

Tylko jeden z badanych TBS-6w prowadzi inwesty-
cje na obszarach rewitalizacji, ale w zwigzku z tym
nie byt on ani nie jest obecnie zobowigzany do bu-
dowy infrastruktury uzupetniajgcej w zwigzku z re-
alizacjg inwestycji gtéwnej. Respondenci raczej
nie wykazujg zainteresowania podpisaniem umowy
urbanistycznej, nawet gdyby byta taka mozliwosc¢.

komunalnego

Zrédto: Badanie wiasne.

Podstawowym zagrozeniem, jakiego obawiajg sie
badane Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
w zwigzku z realizacjg koncepcji Inclusionary Ho-
using w Polsce jest spadek popytu na mieszkania
znajdujace sie w budynkach, gdzie czes¢ mieszkan
przeznaczonych bytaby do zasobu komunalnego.
Pozostate kwestie nie budzg wsrod tych podmiotow
wiekszych zastrzezen.

Podsumowanie badan

Mimo, iz zwrot ankiet wéréd deweloperéw oraz TBS-
-6w byt niewielki, to biorgc pod uwage catosé przepro-
wadzonych analiz (analize literatury, dane statystycz-
ne, wywiady, analize artykutéw prasowych), mozna
na ich podstawie wysung¢ pewne wnioski. Problemy
mieszkaniowe w polskich miastach sg duze (m.in. de-
ficyt mieszkan i zty stan techniczny istniejgcego
zasobu), a srodki finansowe na ich rozwigzywanie
ograniczone. To powinno sktania¢ wtadze miast do
poszukiwania innowacyjnych narzedzi. Tymczasem
wydaje sie, ze gminy skupiajg sie ku stosowaniu roz-
wigzan dobrze znanych, sprawdzonych, ktére niestety
czesto sg nieefektywne ($wiadczg o tym state opdz-
nienia w rozwigzywaniu problemoéw mieszkaniowych
0s6b o nizszych dochodach). Problem polega na tym,
ze by¢ moze wtodarze miast nie sg do korfica swiado-
mi mozliwosci wykorzystania innych form wsparcia.
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Wykres 5.18. Opinie respondentéw na atrakcyjnosci réznych rozwigzan jako zachet do uczestnictwa w Programie Lokal
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mieszkan pozwolenia miejsc nowych ulic budowlanych ze Srodkéw do zasobu

(wiekszy wskaznik  na budowe parkingowych publicznych komunalnego
zabudowy) przeliczana
niz dopuszczalny na podstawie

w planach ich wartosci rynkowej
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Zrédto: Badanie wiasne.

Wykres 5.19. Opinie respondentéw na temat zagrozen zwigzanych z realizacja koncepc;ji Inclusionary Housing w Polsce
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Okazuje sie bowiem, ze nie wszystkie miasta wiedzg
czym jest i na czym polega koncepcja Inclusionary
Housing. Jezeli zas koncepcja nie jest znana wia-
dzom miast, zwtaszcza w Polsce Wschodniej, szanse
jej rozwoju sg niewielkie, poniewaz to wtasnie ta gru-

w zwigzku z ustanowieniem
hipoteki na rzecz gminy

w zwigzku
z koniecznoscig
dostosowywania
mieszkan do wymogow
zawartych w umowie
zgming

Zrédto: Badanie wtasne.

pa podmiotéw powinna by¢ inicjatorem wspdtpracy.
Tymczasem mimo, iz pewne narzedzia umozliwiajgce
realizacje koncepcji IH w warunkach polskich istniejg
(zapewnia je ustawodawca), to sktonno$¢ do uczest-
nictwa w nich jest niewielka — nie tylko po stronie
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wtadz publicznych, ale takze inwestoréw (gdzie pro-
blem swiadomosci réwniez sie pojawia). W kazdym
badanym miescie stosowane sg narzedzia przechwy-
tywania wartosci w postaci optat, mozna bytoby na
wzoér wielu miast zachodnich, zmodyfikowa¢ zakres
obowigzkéw deweloperéw dodajac przekazanie
mieszkan w inwestycjach deweloperskich242.

Cho¢ w 16 z 25 przebadanych miast buduje sie nowe
mieszkania do zasobu gminnego, to sg one realizo-
wane przez spoétki gminne lub spotki, w ktérych gmi-
na ma udziaty. Gminy obawiajg sie bardziej skompli-
kowanych procedur, tatwiej bowiem uzyska¢ zwykte
dofinansowanie z BGK lub budowa¢ z pomoca TBS.
Badani deweloperzy takze nie sg zainteresowani
budowa mieszkan na wynajem, poniewaz preferujg
sprzedaz i szybki zwrot zaangazowanych srodkow.
Ewentualna wspotpraca w opinii miast mogtaby przy-
biera¢ posta¢ wymiany: grunt za mieszkania, zatem
po stronie wtadz niektorych miast istnieje pewna
wola uczestnictwa w Programie Lokal za grunt. Pro-
blem polega na tym, ze wéréd badanych deweloperow
(stosunkowo nieduze podmioty), checi wspotpracy

242 Ciekawym rozwigzaniem mogtby by¢ tzw. bonus deweloperski, szerzej:
Gdesz, M. (2018). Koncepcja bonusu deweloperskiego. Finanse Komu-
nalne, (6), 75-78.

z samorzgdem sg nieco mniejsze i wigzg sie z moz-
liwoscig uzyskania okreslonych korzysci, np. szyb-
szym procesem uzyskiwania pozwolenia na budowe,
tatwiejszym dostepem do atrakcyjnych gruntéw czy
uzbrojeniem terenu. Takie korzysci moze im zapew-
ni¢ takze Program Lokal za grunt. By¢ moze gdyby
w badaniu wziety udziat duze podmioty, zatrudniaja-
ce powyzej 49 osob, realizujgce duze, wieloetapowe
inwestycje, wowczas rozktad odpowiedzi bytby inny.
Co warte podkreslenia, niewiele gmin w Polsce by-
toby sktonnych umieszczaé zapisy o koniecznosci
przekazywania czesci mieszkan do zasobu gminne-
go w planach miejscowych, niewiele miast uchwala
Miejscowe Plany Rewitalizacji (cho¢ w wiekszosci
Z nich dziatania rewitalizacyjne sg prowadzone),
a co za tym idzie — nie ma mozliwosci podpisywania
umow urbanistycznych. Sktonnos¢ do wspodtpracy
gmin i deweloperéw w ramach Programu Mieszkanie
na Start jest niewielka i teoretyczna.

Nieche¢ do realizacji tej koncepcji w Polsce moze tez
wynika¢ z zagrozen dla inwestycji komercyjnych, jakie
moga sie potem pojawic, przede wszystkim wskutek
spadku popytu na mieszkania komercyjne sgsiadu-
jace z tymi nalezgcymi do zasobu gminnego, proble-
mow z pdzniejszym zarzadzaniem nieruchomoscia
czy problemoéw z uzyskaniem kredytu z powodu hipo-
teki na rzecz gminy.
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Dyskusja

Koncentracja polskiej polityki mieszkaniowej
na wspieraniu wtasnosci spowodowata zaniedbanie
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych,
ktére z powodoéw gtéwnie finansowych nie mogty
wykorzystaé instrumentéw pomocy o tym charakte-
rze. W ostatnich latach dostrzezono te sytuacje i sta-
rano sie wprowadzi¢ rozwigzania poprawiajgce do-
stepnos¢ mieszkan dla oso6b o niskich i przecigtnych
dochodach. Wydaje sie jednak, ze ustawodawca nie
jest w petni konsekwentny w swoich dziataniach.
Daje szczegdlne uprawnienia deweloperom poprzez
ustawe z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych?*®, wskazujgc
w uzasadnieniu do projektu tego aktu prawnego, ze
dziatania wymienione w nim powinny koncentrowac
sie na likwidacji deficytow iloSciowych w segmencie
mieszkan dostepnych cenowo oraz rozwoju budow-
nictwa na wynajem, ws$réd instrumentarium brak
jednak bezposredniego odniesienia do wskazanych
celow. Deweloperzy moga korzystaé z rozwigzan
upraszczajgcych procedury administracyjno-budow-
lane, ale nie oznacza to, ze bedag stosowac nizsze
ceny. Natomiast w ustawie z dnia 20 lipca 2018 roku
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw miesz-
kaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
ustawodawca dazy do zaangazowania podmiotéw
prywatnych do tworzenia nowego zasobu do najmu,
ale okresla w taki sposdb warunki, ze inwestorzy
komercyjni nie sg zainteresowani udziatem w pro-
gramie. Nalezatoby uporzadkowac¢ kierunki wspar-
cia, wyraznie okresli¢ grupy docelowe i dostosowac
do tego instrumenty. Wprowadzenie wprost instru-
mentow typu Inclusionary Housing do polskiej poli-
tyki mieszkaniowej wymaga wskazania ich benefi-
cjentow.

Rozwigzania stosowane do wdrazania mieszkalnic-
twa wigczajgcego majg wielu zwolennikow, ale tak-
ze przeciwnikéw. W teorii, ich zastosowanie pozwa-
la na wigczenie podmiotdw prywatnych w proces
dostarczania mieszkan dostepnych, co w obecnych
uwarunkowaniach spoteczno-gospodarczych jest po-
trzebne i zasadne. Nie mniej wazny jest cel spotecz-
ny — tworzenie wspdlnoty o zréznicowanym poziomie
zamoznosci, aby umozliwi¢ m.in. dyfuzje dobrych
wzorcéw, tworzenie nowych mozliwosci i rozwdj
edukacyjny. Jednak jak wykazata krytyczna analiza
literatury, realia rynkéw mieszkaniowych modyfikujg

243 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realiza-
cji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, Dz.U.
2018, poz. 1496.

—iip

zatozenia teoretyczne. Koncepcja Inclusionary Ho-
using nie daje tatwych rozwigzan, projektowane in-
strumenty musza by¢ przemyslane, dostosowane do
lokalnych uwarunkowan i elastyczne. Niezwykle istot-
ne jest takze przygotowanie wtadz samorzadowych
do korzystania z nich.

Analizowano trzy krajowe systemy, w ramach kto-
rych dziata model IH, przy czym Stany Zjednoczo-
ne to laboratorium bardzo wielu konkretnych roz-
wigzan ze wzgledu na odrebnosci miedzy stanami.
Wskazano korzysci i niebezpieczenstwa wynikajace
ze stosowania IH, w szczegdlnosci dla lokalnych
rynkédw mieszkaniowych, zwigzane z rewitalizacja
i gentryfikacjg. Na szczegdlng uwage zastuguje kil-
ka spostrzezen, ktére wydajg sie by¢ uniwersalne
— stosowanie IH jest zasadne na atrakcyjnych ryn-
kach mieszkaniowych, wprowadza do nowych, lep-
szych lokalizacji gospodarstwa domowe o nizszym
statusie materialnym. Jednak nie oznacza integracji
podmiotéw o bardzo réznym statusie spoteczno-
-ekonomicznym. Cykl koniunkturalny w gospodarce
i na rynku mieszkaniowym wptywa na efekty IH i wy-
maga, aby bra¢ go pod uwage przy wprowadzaniu
nowych zasad i obcigzen. Konkretne rozwigzania
powinny by¢ dostosowane do lokalnego rynku, kaz-
dy projekt deweloperski, nawet taki, ktéry potencjal-
nie ma dostarczac takze mieszkania dostepne, rodzi
okreslone skutki i koszty przestrzenne, srodowisko-
we, infrastrukturalne i spoteczne.

Analiza doswiadczen zagranicznych wskazuje, ze
odpowiednio dopasowane narzedzia z zakresu IH
moga byé¢ efektywne w dostarczaniu mieszkan przy-
stepnych cenowo. Warto jednak zwréci¢ uwage, ze
efektywnos¢ tych narzedzi zalezy réwniez od konse-
kwencji ich stosowania. Najwieksze efekty osiggane
sg w USA w przypadku, gdy wymagania IH obowigzuja
na znacznym obszarze (np. gdy wymagania stanowe,
sg potwierdzane i wzmacniane na poziomie hrabstw
i gmin — miast, jak to jest w Kalifornii lub gdy progra-
my IH obejmuja cate miasto, czy hrabstwo, a nie okre-
$lone, mniejsze obszary). Przepisy inspirujgce sto-
sowanie IH we Francji dotyczg wszystkich miast
spetniajgcych okreslone warunki. W Wielkiej Brytanii,
w ramach regulacji krajowych, istnieje swoboda ne-
gocjacyjna przyznana podmiotom samorzgdowym
na szczeblu lokalnym.

Ponadto doswiadczenia zagraniczne wskazujg
na to, ze nawet na silnych rynkach mieszkaniowych,
oferta mieszkan dostepnych powstajgcych dzieki
realizacji IH nie jest skierowana do gospodarstw
domowych o najnizszych dochodach. A zatem na-
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rzedzie to nie jest uniwersalnym remedium na pro-
blemy dostepnosci mieszkan dla podmiotéw znajdu-
jacych sie w najtrudniejszym potozeniu. Moze za to
stanowi¢ jeden z elementéw zwiekszania efektyw-
nosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przede
wszystkim dla oséb o $rednich i srednio niskich do-
chodach. Na takie dziatania moga pozwoli¢ sobie
przede wszystkim miasta najwigksze, o najsilniej-
szych rynkach nieruchomosci, na ktorych dodatko-
we obowigzki nie zniechecg deweloperéw do podej-
mowania inwestycji.

Gtowne pytania badawcze dotyczyly mozliwosci
wprowadzenia w Polsce instrumentow w ramach
koncepciji Inclusionary Housing z punktu widzenia
interesariuszy (wybranych miast i reprezentantow
strony podazowej rynku mieszkaniowego). Z analizy
odpowiedzi wytania sie obraz zestawu checi i obaw
po obu stronach. Przebadane miasta borykajg sie
z réznymi problemami mieszkaniowymi, poczawszy
od niedoboru mieszkan dla oséb o najnizszych do-
chodach, przez zly stan techniczny istniejgcego za-
sobu mieszkaniowego, w tym brak podstawowych
instalacji, po niska jakosc¢ sasiedztwa, w ktérym zlo-
kalizowane sg zasoby gminne. Zgtaszane potrzeby
mieszkaniowe gminy starajg sie zaspokajac, jednak
w wielu przypadkach nastepuje to ze znacznym opdz-
nieniem. Zwykle powodem tego sg niedostateczne
$rodki finansowe na prowadzenie wtasciwej polityki
mieszkaniowej w stosunku do bardzo duzych potrzeb
zgtaszanych przez osoby o niskich dochodach. Wyda-
wac by sie zatem mogto, ze sytuacja ta powinna skta-
nia¢ miasta do wspotpracy z podmiotami prywatnymi
w celu zwiekszenia zasobu mieszkan dostepnych.
Tym bardziej, ze Inclusionary Housing jest powigza-
ne z Value Capturing, ktéra w warunkach polskich jest
realizowana m.in. poprzez pobieranie optat adiacenc-
kich i planistycznych.

Przedstawiciele miast zostali w ankiecie zapytani
o sktonnos¢ do wspodtpracy z podmiotami prywatny-
mi. Na uwage zastuguje fakt, ze tylko w jednym z ba-
danych 25 miast podjeto wspotprace z deweloperami
w zakresie zwiekszenia zasobu mieszkan gminnych.
Wspotpraca ta jednak nie opiera sie na zadnym
z oméwionych wyzej instrumentéw, a polega na od-
kupowaniu od deweloperéw mieszkan po stawkach
rynkowych. Jednoczesnie tylko w dziewigciu mia-
stach wyrazono zdecydowang che¢ wspotpracy z de-
weloperami, zas 10 miast nie potrafito jednoznacznie
ustosunkowac¢ sie do tej kwestii. Z badan literaturo-
wych pozyskano informacje, ze miasta w Polsce maja
doswiadczenie we wspotpracy z deweloperami na za-
sadach komercyjnych, ale wspotpraca ta wywotywa-
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ta czasem problemy natury prawnej?*4. Deweloperzy
takze nie wyrazali jednoznacznie zainteresowania
wspotpraca z wtadzami samorzadowymi?*®, wyraznie
widoczne sg wiec opory wsrdd potencjalnych intere-
sariuszy. Prawdopodobnie wynika to z braku zaufa-
nia miedzy podmiotami publicznymi i prywatnymi,
neoliberalnego w sferze politycznej i gospodarczej
podejscia do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
a takze wyraznego faworyzowania deweloperéw
w polskim systemie zagospodarowania przestrzen-
nego, co powoduje, ze nie poszukujg oni alternatyw-
nych rozwigzan.

Znaczaca dla mozliwej implementacji koncepcji
Inclusionary Housing w Polsce jest jako$¢ stanowio-
nego prawa, jego dostosowanie do specyficznych
uwarunkowan, mozliwos¢ aplikacji w praktyce. W tym
obszarze, niestety, jest jeszcze bardzo wiele do zro-
bienia: w badaniach pogtebionych dotyczacych moz-
liwosci zastosowania w polskich miastach narzedzi
wynikajgcych z ustawy o rewitalizacji zwracano uwa-
ge na nieprzystosowanie tych przepiséw do realiow
obszarow rewitalizacji, krytycznie oceniono takze wy-
korzystanie dwdéch nowych programéw wprowadzo-
nych w ostatnim czasie. Istnieje wobec tego obawa,
ze wprowadzenie nowych obowigzkéw deweloperow
bez komplementarnego i logicznego uktadu zasad je
regulujacych, nie przyniesie pozytywnych skutkéw.

Mozliwosci zastosowania umow urbanistycznych
w warunkach obecnego stanu prawnego oraz jako
narzedzia w procesie rewitalizacji zdegradowanych
obszaréw miejskich sg obecnie bardzo ograniczone.
Istotng przeszkodg sygnalizowang przez przedstawi-
cieli miast sg zaréwno ztozony charakter ustawowych
narzedzi rewitalizacji, jak i ograniczenie ustawowe za-

244 Wskaza¢ tu mozna choéby Gdansk, ktéry prowadzit program Miesz-
kania za grunty od 2003 r., ale ze wzgledu na oskarzenia skierowane
wobec urzednikéw miejskich w zwigzku z konkretnymi inwestycjami
deweloperskimi np. Neptun Park, zaprzestano takich porozumien.
Szerzej: https://www.trojmiasto.pl/wiadomosci/Jak-Gdansk-wymienia-
-grunty-na-mieszkania-n58382.html dostep 30.09.21; https://trojmia-
sto.wyborcza.pl/trojmiasto/7,35635,20897841 kontrola-cba-w-gdan-
sku-i-kolejny-watek-neptun-parku-w-prokuraturze.html dostep 30.09.21.

245 W ostatnim czasie deweloperzy wysuneli postulat aby zasady dotycza-
ce Programu Lokal za grunt zostaty poszerzone o mozliwos$¢ ,zaptaty”
za grunt poprzez remontowanie pustostanéw w zasobie komunalnym.
To jednak nie przyczyniatoby sie do tworzenia miksu spotecznego, ale
zapewne bytoby tatwiejsze do realizacji dla deweloperéw, poniewaz
dotyczytoby zasobu zewnetrznego i w Zaden sposéb nie zagrazato
obnizeniem wartosci nowych projektéw. Propozycja ta mogtaby takze
spotykac sie zainteresowaniem ze strony gmin, jako mozliwo$¢ zaan-
gazowania $rodkéw, czy szerzej zasobo6w, prywatnych do realizacji ce-
16w publicznych. Jednak, jak podkreslono nie odzwierciedla ona istoty
koncepcji IH, a wydaje sie takze, ze mogtaby by¢ trudna w realizacji ze
wzgledu na przepisy dotyczace zaméwier publicznych.



/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

<:> Dyskusja

stosowania umow urbanistycznych jedynie do obsza-
réw niezabudowanych. Nalezy jednak rozwazy¢ czy
zmiana tego zapisu i dopuszczenie zawierania uméow
dotyczacych obszaréw zabudowanych zwiekszytoby
zainteresowanie miast stosowaniem tego narzedzia.

Warto zauwazy¢, ze potrzeba wykorzystania narze-
dzi IH i ich efektywno$¢ zalezy w znacznej mierze
od sity i aktywnosci lokalnego rynku nieruchomosci.
Koniecznos¢ poniesienia dodatkowych naktadéw na
mieszkania przystepne cenowo musi by¢ rekompen-
sowana przez mozliwo$¢ osiggniecia ponadprzeciet-
nych dochodéw lub dostepnos¢ srodkéw publicznych
umozliwiajgcych wykorzystanie preferencyjnego fi-
nansowania inwestycji lub innych zachet. W USA czy
Francji takie mozliwo$ci sg efektywnie wykorzystywa-
ne w rozwoju koncepcji IH. Obszary rewitalizacji funk-
cjonujgce w ramach najbardziej aktywnych rynkow
nieruchomosci charakteryzujacych sie deficytem te-
rendw inwestycyjnych w atrakcyjnych srédmiejskich
lokalizacjach w Polsce, np. w Warszawie, Sopocie czy
Miedzyzdrojach, moga posiada¢ potencjat do gene-
rowania takich ponadprzecietnych dochodéw. Jed-
nak przyciaggniecie inwestoréw wymaga osiggniecia
pewnego etapu we wdrazaniu procesu rewitalizacji,
ktérego przejawem jest stopniowa zmiana wizerunku
obszarow zdegradowanych. Taki scenariusz mozliwy
jest jednak jedynie na rynkach najbardziej aktywnych
i atrakcyjnych dla inwestoréw. Ponadto warto podkre-
sli¢, ze barierg dla jego realizacji jest to, ze w prak-

tyce stosowanie umow urbanistycznych zostato za-
rezerwowane do niewielkich wycinkow przestrzeni
miejskiej: obszaréw rewitalizacji objetych miejsco-
wymi planami rewitalizacji?*¢. Oznacza to, ze natoze-
nie dodatkowych wymagan na inwestoréw jedynie
na tak niewielkiej czesci przestrzeni miasta mogto-
by w praktyce dyskwalifikowa¢ ten obszar w oczach
inwestoréw i stanowi¢ bariere dla realizacji procesu
rewitalizacji. Obawy takie, sygnalizowane chociazby
przez przedstawicieli Kalisza sg jak najbardziej uza-
sadnione. Pod tym wzgledem silnie zarysowuje sie
kontrast pomiedzy stosowaniem koncepcji IH w USA
czy Francji, gdzie przepisy te obowigzujg na obszarze
catych regionéw, aglomeracji czy miast. Doswiadcze-
nia zagraniczne pokazuja, ze efektywnos$¢ przepisow
wprowadzajacych koncepcje |H zalezy od tego w ja-
kim stopniu zobowigzania z niej wynikajgce obcigzaja
zaréwno witadze lokalne, jak i inwestoréw oraz jak do-
tkliwe sg sankcje bedace konsekwencjag braku reali-
zacji zobowigzan wynikajagcych z obowigzujgcych
przepiséw. W sytuacji braku zaréwno sankcji za nie-
wykorzystanie tego narzedzia z perspektywy gmin,
jak i zachet dla inwestoréw, rozwdj tego narzedzia
jest mato prawdopodobny.

246 Np. w Wotominie powierzchnia obszaru objetego procedowanym
miejscowym planem rewitalizacji wynosi 9,8 ha co stanowi ok. 0,57%
powierzchni miasta. W Kaliszu powierzchnia tego obszaru wynosi 5,66
ha i stanowi ok. 0,08% powierzchni miasta.
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Celami przeprowadzonego badania byto: (1) przed-
stawienie wynikéw funkcjonowania instrumentéw
w ramach modelu IH w wybranych panistwach,
(2) wskazanie zblizonych rozwigzan stosowanych
w Polsce i (3) okreslenie mozliwosci zastosowania
podobnych instrumentéw w Polsce biorgc pod uwa-
ge zainteresowanie stron bezposrednio zaangazowa-
nych (badanie pilotazowe).

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna sfor-
mutowac¢ nastepujace wnioski:

1. Sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych
w Polsce jest wynikiem wielu uwarunkowan doty-
czacych m.in. struktury zasobu mieszkaniowego,
realizowanej polityki mieszkaniowej, koniunktury
gospodarczej i dostepnosci kredytow hipotecz-
nych;

2. Wystepuje silne zroznicowanie przestrzenne ja-
kosciowego i iloSciowego poziomu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Duze i bardzo duze mia-
sta doswiadczajg najwiekszego natezenia potrzeb
mieszkaniowych. Instrumenty stuzace oddziaty-
waniu na sytuacje mieszkaniowg powinny by¢ do-
stosowane do lokalnych potrzeb, inne sg priorytety
polityki lokalnej w wielkich osrodkach miejskich
i matych miastach. Dotychczas stosowane instru-
menty polityki mieszkaniowej w Polsce nie przy-
noszg zadowalajgcych rezultatéw, w dalszym cig-
gu duza grupa podmiotéw pozostajacych w luce
czynszowej pozbawiona jest wsparcia, poniewaz
wiekszo$¢ wysitku podmiotéw samorzadowych
koncentruje sie na realizacji zadan mieszkanio-
wych dla najbiedniejszych gospodarstw domo-
wych. Jednoczesnie wyniki tych dziatan réwniez
nie sg wystarczajace;

3. Niezbedna jest poprawa standardu technicznego
zasobu spotecznego, dzieki rewitalizacji staje sie
to mozliwe, nalezy propagowac¢ wykorzystywanie
instrumentéw takich jak umowy urbanistyczne,
stuzacych do stymulowania udziatu inwestoréw
prywatnych w tworzeniu zasobu o charakterze spo-
tecznym;

4. Potrzebne sg instrumenty dla wsparcia zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domo-
wych, ktorych nie sta¢ na zakup wtasnosci, ale tez
ich sytuacja materialna nie uprawnia do ubiegania
sie 0 najem socjalny Wydaje sie, ze dla tej grupy
instrumenty w ramach koncepcji IH bytyby od-

powiednie. Wymagatoby to jednak przemyslenia
konkretnych rozwigzan, edukacji i elastycznosci
podejscia, co w polskich warunkach nie jest tatwe
do osiagniecia. Konkurencja pomiedzy miastami,
zwtaszcza srednimi i mniejszymi, o lokalizacje
inwestycji i dgzenie do tego, aby nie zniechecaé
potencjalnych inwestoréw komercyjnych na rynku
mieszkaniowym, moze powodowa¢ obawy przed
wprowadzeniem rozwigzan IH.

. Biorgc pod uwage przeglad uwarunkowan praw-

nych oraz zrealizowane badania mozna stwierdzi¢,
ze ustawodawca zapewnit warunki rozwoju kon-
cepcji Inclusionary Housing, tyle ze nie majg one
charakteru obligatoryjnego. Oznacza to, ze ani gmi-
ny, ani reprezentanci strony podazowej nie maja
obowigzku stosowania instrumentéw, w ramach
ktérych deweloper chcacy zrealizowac inwestycje
musiatby przekazaé cze$¢ wybudowanych miesz-
kan na potrzeby jednostki samorzadowej. Przyjete
w Polsce rozwigzania prawne dajg jedynie pewne
podstawy wspotpracy, ktérej warunki strony moga
negocjowac. To, na co zwraca uwage zrealizowa-
ne badanie jakosciowe, to fakt, ze mimo przyjetych
rozwigzan instytucjonalnych sktonnos¢ do podej-
mowania takiej wspoétpracy miedzy deweloperami
i gminami jest niewielka (po obu stronach). Gminy
obawiajg sie wiekszej biurokracji, wolg korzysta¢
z bardziej przejrzystych form wsparcia z BGK, za$
przebadani deweloperzy to w duzej mierze pod-
mioty budujgce mieszkania na sprzedaz, stricte
zainteresowane zyskiem, utrzymaniem wartosci
inwestycji i uzyskaniem jak najwyzszych cen trans-
akcyjnych. Podobnie jak w krajach zachodnich, po-
jawia sie pytanie takze o to czy w takich miesza-
nych inwestycjach nie spadnie popyt na mieszkania
sprzedawane komercyjnie, jesli sgsiadami miatyby
by¢ osoby o nizszym statusie materialnym.

. Deweloperzy moga korzystac¢ z wielu udogodnien

prawnych (np. okreslonych ustawga z dnia 5 lipca
2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyc;ji
towarzyszacych), wiec nie czujg potrzeby stara-
nia sie o wspotprace z samorzadem terytorialnym
(wyjatkiem moga by¢ bardzo atrakcyjne lokalizacje
z brakiem dostepnego na zasadach rynkowych
gruntu). Oznacza to, ze zastosowanie koncepc;ji IH
w Polsce wymaga albo stworzenia systemu real-
nych zachet albo oparcia sie na zobowigzaniach
do wspdttworzenia zasobu spotecznego przez de-
weloperéw.
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1. Dobrym rozwigzaniem wydaje sie wykorzystywa-

nie doswiadczen TBS, stworzenie na tej podstawie
mozliwosci, aby zasoby tworzone w ramach IH
zamieszkiwane byty przez osoby o srednich i ni-
skich dochodach, a nie wysokich i niskich — wow-
czas mniejsze réznice zamoznosci nie bedg miaty
tak negatywnych skutkow zaréwno dla strony po-
pytowej, jak i podazowej. Mozna postulowac prze-
kazywanie przez deweloperéw tworzonego przez
nich zasobu nie na potrzeby najméw socjalnych
i komunalnych, a na potrzeby TBS, czyli gospo-
darstw domowych z nizszej grupy dochodowej niz
rynkowa, ale nie skrajnie ubogich.

. Niezbedne jest systemowe stymulowanie rozwoju

segmentu budownictwa na wynajem, takze z opcja
wykupu na wtasnos¢ (np. czesciowego, roztozone-
go na lata). Mozna bytoby w tym zakresie wykorzy-
sta¢ koncepcje IH.

. System zachet, jaki zostat zaproponowany w usta-

wie Lokal za grunt wydaje sie by¢ niedostateczny,
aby przekonac polskich deweloperéw do wspot-
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pracy. Nalezatoby, korzystajgc z doswiadczen za-
granicznych, stworzy¢ dostosowane do polskich
realidow, zachety?”’. Wobec tego nalezatoby stwo-
rzy¢ katalog dobrych praktyk i przygotowac lokalne
wtadze do korzystania z otrzymanego instrumen-
tarium.

. Sita oddziatywania stworzonych zachet jest wprost

proporcjonalna do atrakcyjnosci lokalnego rynku
mieszkaniowego. By¢ moze nalezatoby wprowa-
dzi¢ zmiany w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, ktére tworzytyby takze
obowigzki deweloperéw w sferze przekazywania
czesci mieszkan do dyspozycji jednostki samo-
rzagdowej w osrodkach miejskich o okreslonych
warunkach - najbardziej atrakcyjnych rynkowo,
w ktorych presja wzrostu cen jest najsilniejsza i po-
woduje narastanie probleméw wykluczenia z do-
stepu do rynku mieszkaniowego coraz wiekszej
grupy mieszkancow.

247 0O takim ,bonusie deweloperskim” pisze m.in. Gdesz M. (2018) Koncep-

cja bonusu deweloperskiego, Finanse Komunalne 6, 75-78.
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