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WPROWADZENIE

Opracowanie dotyczy problemu polityki mieszkaniowej w kontekscie lokal-
nym. Za przyktad postuzyt Lublin — najwicksze miasto w tej czesci Polski, ktére przeszto
znaczne zmiany po 1989 r. (nie tylko w zakresie mieszkalnictwa)?, a takze realizowato
wiele dzialan w zakresie rewitalizacji czy tez tworzenia warunkéw dla rozwoju rynku
pracy, budownictwa mieszkaniowego.

Celem artykutu jest okreslenie specyfiki probleméw z zakresu polityki mieszka-
niowej w Lublinie. Wykorzystujac whasnie przyktad tego miasta, przedstawig charakter
polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym, przeprowadz¢ analiz¢ realizowanych
programéw czy dziatari w zakresie poprawy mieszkalnictwa w samym Lublinie. Skupig
uwage na watku napotkanych probleméw, wyzwan oraz efektywnos$ci wdrazanych
rozwigzani (opracowanych przez wladze miejskie i centralne). Dodatkowo zarysuj¢
problematyke relacji, dialogu mi¢dzy wladzami lokalnymi a mieszkaricami, a takze
specyfike oddzialywania wfadz centralnych na problemy lokalne, czyli mi¢dzy innymi
wplywu programéw opracowywanych przez rzad na rozwdj miasta i stan mieszkalnictwa
w Lublinie.

W artykule postaram si¢ odpowiedzie¢ na pytania: 1) Jakie problemy i wyzwania
towarzysza polityce mieszkaniowej w Lublinie?; 2) Jakimi narzedziami realizowana byta
polityka mieszkaniowa?

*  Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie, e-mail: lokon36@gmail.com, ORCID:
0000-0001-7679-4167.

Upadek wielkich zakladéw przemystowych po okresie przemian ustrojowych, rewitalizacja
wielu czgsci miasta, zmiany demograficzne, rozwdj roli uczelni wyzszych czy tez intensywne
budownictwo mieszkaniowe w ostatnich latach; dodatkowo wptyw pandemii COVID-19 itd.
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Majac na uwadze specyfike podjetej tematyki — poszukiwanie przez wladze lokalne
optymalnych rozwiazan w zakresie polityki miejskiej — za podstawe do moich badan
postuzy teoria racjonalnego wyboru. W pracy postanowitem zastosowa¢ takie metody
badawcze, jak analiza systemowa (jej elementy), analiza decyzyjna, a takze (w ograni-
czonym zakresie) metoda historyczna.

Wsréd uzytych przeze mnie technik badawczych wymieni¢ nalezy analizg opraco-
wan naukowych, publicystycznych, dokumentéw, raportéw, a takze artykutéw. Wsréd
wykorzystanych Zrédet znalazly si¢ publikacje ksiazkowe, artykuly publicystyczne,
w tym te zamieszczone na stronach internetowych (w duzej mierze prasa, portale
o tematyce lokalnej), publikacje naukowe, dane statystyczne i raporty opublikowane
przez rézne instytucje badawcze oraz wladze Lublina (i te centralne), strony internetowe
(serwisy, portale, takze te branzowe czy zajmujace si¢ problematyka rozwoju lokalnego,
spoleczng). Dodatkowo pracg wzbogaca fakt, ze w ramach prowadzonych badan postu-
zylem si¢ wywiadem poglebionym — przeprowadzitem wywiad z Zast¢pca Prezydenta
ds. Inwestycji i Rozwoju Arturem Szymczykiem.

Badajac temat, przyjatem sposéb rozumienia polityki mieszkaniowej jako wysit-
kéw, dziatan realizowanych przez wladze centralne i lokalne, ktére zwiazane s3 z roz-
wigzywaniem probleméw mieszkaniowych, a ich celem jest zapewnienie réwnych
szans zdobycia mieszkania czy stworzenie warunkéw, w ktérych obywatele beda mogli
zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe (czyli sposéb postrzegania tej polityki jako czgdci
polityki spolecznej), oczywiscie wykorzystujac przy tym rézne mechanizmy, chociazby
odpowiednie zarzadzanie zasobem mieszkan socjalnych?. Polityka mieszkaniowa ma
réwniez na celu zapewnienie funkcjonowania rynku mieszkaniowego (co odbywa¢ ma
si¢ przy udziale spoteczeristwa, przedsigbiorcéw itd.)?, zapewnienia takze warunkéw
(czyli dostgpnosci mieszkan), w ktdrych mozliwe bedzie ich nabycie lub najem (tutaj
polityka mieszkaniowa traktowana jako cz¢é¢ polityki gospodarczej). Zaznaczam, ze
takie stosunkowo ogélne podejécie nie opisuje nalezycie i nie wyczerpuje wszystkich
aspektéw, jednakze z punktu widzenia prowadzonych przeze mnie rozwazan bedzie
odpowiednie, gdyz nie ograniczy zanadto zakresu poruszanej problematyki (takze
sposobu jej interpretowania, analizowania).

Kluczowe bedzie przedstawienie sposobu oddzialywania polityki mieszkaniowej na
lokalne problemy, mieszkalnictwo, a takze rozwéj Lublina®. Analize rozpoczng od okresu

2 ]. Pietrzak, 1. Racka, Wybrane instrumenty polityki mieszkaniowej matych i sSrednich gmin

w wojewddztwie wielkopolskim w latach 2010-2015, ,Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewédztwa Wielkopolskiego” 2018, nr 49, s. 79.

P Lis, Cele i instrumenty spolecznej polityki mieszkaniowej, ,Space — Society — Economy” 2011,
nr 10, s. 10.

4 J. Pietrzak, 1. Racka, op. cit.

> S. Sitek, Uwarunkowania rozwoju lokalnego na obszarach przygranicznych, Katowice 2016, s. 38.
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transformacji ustrojowej, przechodzac do kolejnych dekad, a ostatecznie skupiajac si¢
na problemach ostatnich lat. Pozwoli to przedstawi¢ polityke mieszkaniowa, ktora byta
realizowana w odpowiedzi na réznorakie problemy na przestrzeni wielu lat.

POLITYKA MIESZKANIOWA NA OBSZARACH ZANIEDBANYCH

Lublin w okresie transformacji ustrojowej dotkniety byt licznymi problemami, wiele
czg$ci miasta bylo wyraznie zaniedbanych, np. Stare Miasto, gdzie znaczna cz¢$¢ miesz-
kacow zylta w ubdstwie, w ztych warunkach mieszkaniowych, w zaniedbanych zabyt-
kowych budynkach, ktére wymagaty natychmiastowego remontu®. Wiadze dostrzegaty
problemy mieszkaficéw, a takze potencjat zabytkowej zabudowy tej czgsci miasta.
To wlasnie znaczna liczba starych budynkdéw sprawi, ze wyzwania polityki mieszkanio-
wej w Lublinie bedg mie¢ specyficzny charakeer.

W 1995 r. rozpoczgto prace nad rewitalizacja Starego Miasta, przygotowano plany
dziatari, keére miatyby skupiaé si¢ na wyeksponowaniu zabytkowych i kulturowych
walordw tej czgsci miasta’”. Wiele uwagi poswigcono poprawie stanu mieszkalnictwa
(oprécz naprawy infrastrukeury technicznej, drég, ulic, chodnikéw), skupiono si¢ na
renowacji kamienic czy zmniejszeniu zaggszczenia zaludnienia poprzez oferowanie
mieszkan zastgpezych, podjeto tez walke ze zjawiskami szkodliwymi, patologicznymi
spotecznie®. Warto doda¢, ze planowane prace dotyczyly centralnej cz¢sci Lublina,
ktérag w 1990 r. zamieszkiwato ok. 4000 0s6b®. Celem byto podniesienie standardu
zycia w tej dzielnicy!'®, wyprowadzanie mieszkaricéw z biedy, walka z wykluczeniem
spolecznym?!. Dazono do obnizenia czynszu do oplacalnego poziomu czy prowadzenia
remontdw, co miatoby prowadzi¢ do trwatej poprawy jakosci mieszkalnictwa i wzrostu
atrakcyjnosci zamieszkiwania w tej czg$ci miasta’?. Jednak zanim mozna by rozpoczaé
ambitniejsze prace, nalezato uregulowad stan prawny nieruchomosci. Na lata 1990-1995

E. Kipta, Rewitalizacja srédmiescia Lublina, [w:] Przykiady rewitalizacji miast, red. A. Muziot-
Weclawowicz, Krakéw 2010, s. 83.

7 Ibidem, s. 86.

8 Ibidem, s. 86-87.

®  E.Kipta, Stare Miasto w Lublinie. Diuga historia rewitalizacji, https://docplayer.pl/24117097-Sta-
re-miasto-w-lublinie-dluga-historia-rewitalizacji-ewa-kipta-lublin-14-grudnia-2015.html
[dostep: 15.09.2022].

Warto doda¢, ze ta czg$¢ miasta uchodzita za zaniedbana réwniez w okresie PRL.

E. Kipta, Rewitalizacja srédmiescia Lublina, [w:] Przyklady rewitalizacji miast, red. A. Muziol-
Wectawowicz, Krakéw 2010, s. 86-87.
12 Tbidem.
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przypadat poczatek reprywatyzacji, prywatyzacji kamienic (by poméc w remontach,
miasto mialo nadziej¢, ze czg$¢ prac i kosztéw uda si¢ przenies¢ w rece prywatne)!3.

Zmianom modelu mieszkalnictwa towarzyszyfa ewolucja funkcji kulturalno-tu-
rystycznej, co stanowi¢ miato podstawe rozwoju Starego Miasta'®. To wlasnie w tym
kierunku rozwija¢ si¢ miata prywatna dzialalno$¢ gospodarcza — restauracje, hotele,
pensjonaty, odbywac si¢ mialy rdzne inicjatywy kulturalne, tak by zwigkszyc atrakcyjnos¢
turystyczng tej czgsci miasta'>. Samorzad miat nie by¢ gléwnym podmiotem, kt6ry sam
by przeprowadzal te prace, tworzylby on tylko warunki odpowiednie dla rozwoju’®.

Analizujac skale inwestycji, szczegdlnie w latach 1994-1998'7, dostrzec mozna
intensywne prace zmierzajace do naprawy infrastrukeury (ulice, chodniki) na tym obsza-
rze'®. Dodatkowo udato si¢ skutecznie przeprowadzi¢ prywatyzacje handlu, co sprawito,
ze ta czg$¢ miasta stala si¢ atrakcyjna dla biznesu'®. Dzigki prywatnym inwestycjom
udato si¢ odnowi¢ wiele kamienic (razem z ZNK, ktéry sam wyremontowat kilka takich
obiektéw), pomogly takze §rodki z programu PHARE 2000, ktére pozwolity wykona¢
wiele prac do 2003 r.?° Wazna byla tez szersza wspétpraca z whascicielami kamienic,
przedsigbiorcami czy mieszkaicami — do 2001 r. wskutek ulgi budowlanej mozna byto
zauwazy¢ wiele prac remontowych wykonywanych przez mieszkaricéw, w kolejnych
latach coraz wigcej renowacji budynkéw zwiazanych bylo z przygotowaniem ich na
cele prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej?!.

W okresie poakcesyjnym po 2004 r. réwniez mozna dostrzec wiele wyzwan i pro-
bleméw, na ktére miasto starato si¢ znalezé adekwatng odpowiedz. Wzrost udziatu
wlasnosci prywatnej, co wynikato réwniez z prywatyzacji nieruchomosci komunalnych,
sprawil, ze wladze nie mogty dalej inwestowa¢ czy wplywaé w bezposredni sposéb na
budynki w tej cz¢sci miasta, ponadto zmienily si¢ priorytety inwestycyjne?2. Problemem
byto chociazby uzyskanie odpowiednich srodkéw; w konsekwencji wiele prac rewita-
lizacyjnych zostato odsunigtych w czasie na kolejne lata?3. Od 2007 r. powrécono do
intensywnego rozwoju Starego Miasta, stawiajac na rozwdj funkgji kulturalno-turystycz-
nej, organizujac imprezy masowe i rézne wydarzenia, ktére utrwality obecny charakter

13 E. Kipta, Stare Miasto w Lublinie. ..
Y E. Kipta, Rewitalizacja srédmiescia. .., s. 87.

15 Thidem.

16 Ibidem.

Czyli druga kadencja samorzadu.

E. Kipta, Rewitalizacja srédmiescia. .., s. 87.

19 Thidem, s. 90-91.

20 Thidem.

2t E. Kipta, Stare Miasto w Lublinie Diuga bistoria. ..
22 E. Kipta, Rewitalizacja srédmiescia. . ., s. 93-94.

23 Jhidem.
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tej cze$ci miasta®4. Do sukceséw zaliczy¢ nalezy takie poprawe bezpieczedstwa oraz
zbudowanie stosunkowo silnej marki miasta jako atrakeji turystycznej.

Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze w trakcie realizacji prac nie udato si¢ pokona¢ w petni
wszystkich wyzwan, napotkano wiele dodatkowych probleméw, np. ubyto wiele miesz-
kani i mieszkaricéw, ograniczeniu ulegta funkcja mieszkalna, w zbyt matym stopniu
poprawiono warunki mieszkaniowe, pojawilo si¢ ryzyko zamykania si¢ tej czgsci miasta
na osoby mniej zamozne?>.

Méwiac o poprawie warunkéw mieszkaniowych, zycia i rewitalizacji zaniedba-
nych obszaréw, podkresli¢ nalezy, ze istotna jest wspdtpraca mieszkaricéw i whadz
z mieszkaficami. Za przyktad moga postuzy¢ prace na terenach Ko$minka i Starych
Bronowic w latach 90. i na poczatku XXI w. We wezesnych latach 90. znaczng czesé
zabudowy w tych dzielnicach stanowity domy czynszowe, jednorodzinne, w ztym
stanie, wiele 0s6b czekato na przesiedlenie do nowych blokéw (co jednak si¢ nie stato),
a pracujacy mieszkanicy wyprowadzali si¢ z tego obszaru?®. Dodatkowo sam teren
charakteryzowat si¢ duzymi brakami w uzbrojeniu, ztym stanem ulic, chodnikéw;
spoteczno$¢ dotknigta byta wysoka przestgpczoscia, brakiem perspektyw (w tym na
otrzymanie mieszkania w blokach)?’.

Miasto nie miato srodkéw na przeprowadzenie kompleksowych wyburzez w tych
dzielnicach i zagwarantowanie nowych mieszkan, zatem postanowiono poméc miesz-
kaicom w poprawie warunkéw bytowych?®. W ramach podjetych dziatan bardzo
wazne byly spotkania z mieszkaicami, ich aktywizacja i budowanie zaufania do wta-
dzy, a przynajmniej dawanie mozliwosci nawiazania kontaktu z nimi?®. Dzigki temu
udalo si¢ podzieli¢ koszty realizacji dzialan pomigdzy mieszkancow (ktérzy zbierali
$rodki) a miasto w sposdb korzystny dla mieszkaicéw (czgsto miasto ponosito wigkszosé
wydatkéw); ponadto starano si¢ zacheci¢ przedsigbiorcéw do inwestowania, zaczely si¢
pojawia¢ nieliczne inwestycje (ktére korzystaly tez z ulg podatkowych)°. Dzigki tym
wysitkom udalo si¢ podnies¢ stan tych obszaréw (z poziomu catkowitej degeneracji
tych stref miasta) do bardziej akceptowalnego poziomu, ktéry nie odstawat az tak
drastycznie od okolicy na poczatku XXI w.3! Tereny te jednak nie sa miejscami najlepiej

24 Thidem, s. 94-96.

25 E. Kipta, Stare Miasto w Lublinie Dtuga historia. ..

26 E. Kipta, Ekonomia spoteczna — spotkanie z Ewq Kiptq. Prezentacja multimedialna ,,Spoteczne

aspekty rewitalizacji”, https://biblioteka.teatrnn.pl/dlibra/publication/89636/edition/84470/
content [dostep: 15.09.2022].

27 Ibidem.
28 Thidem.
29 Ibidem.
30 Ibidem.

3V Thidem.



Polityka mieszkaniowa — przyklad Lublina 107

rozwinigtymi — biorac pod uwage skale probleméw i mozliwosci wladz, tak znaczna
zmiana bylaby niemozliwa do zrealizowania®?.

Zatem polityka mieszkaniowa byta cz¢dcig bardziej ambitnego planu, potaczona
zostala z szerszymi pracami — zintegrowana byla z rewitalizacjg cz¢sci miasta, z polityka
spoleczna, z przeciwdziataniem ubéstwu, z walka z problemami spotecznymi. Sukcesem
byta poprawa warunkdw mieszkaniowych, a w przypadku Starego Miasta mozna méwié¢
o kompletnej transformadji tej cz¢éci Lublina.

POLITYKA MIESZKANIOWA W ODPOWIEDZI
NA NOWE PROBLEMY | UWARUNKOWANIA

Opisujac wytek dialogu z mieszkaricami w ramach polityki mieszkaniowej, nalezy
przytoczyé Plan dla Dzielnic, ktdry realizowany byl w ciagu ostatnich ponad dwéch
lat33. Zaktada on, ze to miasto wraz z mieszkaricami dzielnic i radami tworzy plany
rozwoju, ktére bedg odpowiadaly obecnym i przysztym wyzwaniom, a takze potrzebom
mieszkaricéw (dodatkowo punktem wyjscia jest idea miasta 15-minutowego)4. Takie
podejscie wiaze si¢ z realizacja zapowiedzi z wyboréw w 2018 r., ktéra obiecywata
skupienie si¢ na dzielnicach miasta (pozwala na to tez nowa perspektywa finansowa
UE)?. Finalizacja procesu opracowywania Planéw ma mie¢ miejsce w 2023 r.3¢

Taki spos6b planowania dziatari ma angazowaé znaczng cz¢$¢ lokalnej ludnosci.
Zreszta na pozytywny efekt samego wzrostu zaangazowania spotecznego zwrécit uwage
réwniez Zastgpca Prezydenta ds. Inwestycji i Rozwoju Artur Szymezyk. Jego zdaniem
mieszkaricy pozytywnie oceniaja spotkania (z wtadzami), sa glosy, ze powinny odbywaé
si¢ one nawet co rok?’, co pokazuje, ze ludzie poczuli si¢ odpowiedzialni za miasto,
swoja przestrzeni, oczekuja tez, zeby wladza ,przyszta” do nich, prébowala razem znalez¢
rozwiazania licznych probleméw; chea czué, ze swoim glosem sa w stanie co$ zmieni¢®.

Oczywiscie omawiane plany nie dotycza tylko samego mieszkalnictwa, opraco-
wywane s w szerszym celu. Mieszkaicy zwracaja uwagg na rézne problemy, czgsto te
dotyczace remontéw ulic, terenéw zielonych, kultury, pojawiaja si¢ liczne watki dotyczace

32 [bidem.
33 Lublin.eu, Idea Planéw dla Dzielnic, https://lublin.eu/mieszkancy/partycypacja/plany-dla-dziel-
nic/o-planach-dla-dzielnic/ [dostep: 14.07.2023].

34 Thidem.
35 Ibidem.
36 Jhidem.

37 Jednak jego zdaniem bytoby to w zasadzie niemozliwe do zrealizowania.

38 Rozmowa z Zastgpca Prezydenta ds. Inwestycji i Rozwoju Arturem Szymezykiem, przeprowa-
dzona przez Lukasza Okonia w Lublinie w 2022 r. [zbiory wiasne autora].
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spraw wplywajacych na komfort zycia, mieszkania w danych dzielnicach. Taki temat sta-
nowig na przyktad zagadnienia zwiazane ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (réwniez w kontekscie budownictwa mieszkaniowego, takze wielorodzin-
nego)?®. Poruszane sa tez watki liczby miejsc parkingowych przypadajacych na jedno
mieszkanie®?, kwestie remontdw budynkéw komunalnych?!. Pojawily sie réwniez pytania
dotyczace stanu zasobéw mieszkaniowych — mieszkaricy dzielnic Dziesiata, Kosminek
i Za Cukrownig zadawali pytania dotyczace na przyktad miejskiego dofinansowania do
wymiany zrédet ciepla na paliwa state na bardziej ekologiczne systemy*2.

Warto dodag, ze biorac pod uwagg nawet sam charakter spotkan (czy poruszang
tematyke), zauwazy¢ mozna, ze kwestie mieszkalnictwa przenikajg si¢ czgsto z innymi
problemami dzielnic. Nalezy si¢ zastanowi¢, czy wladze nie powinny cz¢sciej wprowa-
dza¢ szerszych, bardziej kompleksowych rozwiazas, ktére moglyby lepiej odpowiadaé
na zlozony charakter probleméw — zaréwno samego mieszkalnictwa, jak i kwestii
powiazanych z ta tematyka.

W przypadku Lublina widoczne sg proby traktowania probleméw mieszkalnictwa
w sposob bardziej kompleksowy. Wskaza¢ mozna chociazby na jednoczesna realizacjg
idei Planéw dla Dzielnic, rozszerzanie prac nad miejscowymi planami zagospodaro-
wania przestrzennego, inwestycje miasta w dzielnicach zaniedbanych (np. Dworzec
Metropolitalny)43, kedrych celem jest podniesienie atrakcyjnosci tych terenéw. Istotny
jest rowniez sposéb gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta, rola TBS-6w,
wplyw programéw rzadowych, a takze plany wladz miejskich — Strategia Lublin 2030.
Lgczy ona mieszkalnictwo chociazby z problematykq rozwoju spolecznego miasta, z celem
budowy miasta wielopokoleniowego (przyjaznego i dostgpnego dla réznych grup spolecz-
nych)*. Istotna jest réwniez kwestia rozszerzania si¢ miasta — nowego budownictwa
mieszkaniowego i ochrony terenéw zielonych czy dostgpnosci ustug; tutaj postulowane

3 Lublin.eu, 9. spotkanie z cyklu ,, Plan dla Dzielnic” — Weglin Pétnocny oraz Konstantynéw, hteps://
lublin.eu/mieszkancy/partycypacja/plany-dla-dzielnic/testowy/9-spotkanie-z-cyklu-plan-dla-
-dzielnic-weglin-polnocny-oraz-konstantynow, 11640 [dostep: 14.07.2023].

4 Tublin.eu, 10. spotkanie z cyklu ,,Plan dla Dzielnic” — Felin, Bronowice oraz Hajdéw-Zadebie,

heeps://lublin.eu/mieszkancy/partycypacja/plany-dla-dzielnic/testowy/ 10-spotkanie-z-cyklu-

-plan-dla-dzielnic-felin-bronowice-oraz-hajdow-zadebie,11641,w.html [dostep: 14.07.2023].

AL Tbidem.

42 Lublin.eu, 11. spotkanie z cyklu ,,Plan dla Dzielnic” — Dziesigta, Kosminek oraz Za Cukrowniq,

https://lublin.eu/mieszkancy/partycypacja/plany-dla-dzielnic/testowy/ 1 1-spotkanie-z-cyklu-
-plan-dla-dzielnic-dziesiata-kosminek-oraz-za-cukrownia, 11642, w.html [dostep: 14.07.2023].
4 Wyborcza.pl, Dworzec Metropolitalny zmieni ulice 1 Maja. Bedzie rewolucja, rewitalizacja czy
tylko przebudowa?, https://lublin.wyborcza.pl/lublin/7,48724,28284701,spektakularne-pylony-
-nie-wylecza-dzielnicy.html [dostep: 7.04.2022].
4 Urzad Miasta Lublin — Wydziat Strategii i Przedsiebiorczosci, Strategia Lublin 2030, Lublin
2022.
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jest oparcie rozwoju na koncepcji miasta 15-minutowego®. Jest ona istotna, a propo-
nowane zmiany podnosityby atrakcyjnos¢ terenéw, na kedrych na przyktad dominuje
zabudowa mieszkaniowa — wigksza dostgpnosé ustug, szkdt, terendw rekreacyjnych pod-
nositaby standard zycia mieszkaricéw*®. Odpowiadajac na rozwéj przestrzenny miasta
i wzrost znaczenia budownictwa deweloperskiego (réwniez prognozowany), wladze
przyjely takze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Kolejne narzedzie, ktdre stanowic moze réwniez czgs¢ polityki mieszkaniowej (i nie tylko,
ma on znacznie szerszy wplyw na rozwdj miasta)?’, to Miejscowe Plany Zagospodarowania
Przestrzennego. W przypadku Lublina prace w tym zakresie caly czas trwaja, bo potrzeby
pod tym katem s stosunkowo duze, a tylko nieco ponad potowa miasta jest objeta takimi
planami“®. Plany zagospodarowania moga stuzy¢ do efektywnego zarzadzania rozwojem
przestrzennym miasta; mogg by¢ srodkiem, ktéry niejako wymuszaé bedzie tworzenie
lepszej jakosci przestrzeni na obszarach nowego budownictwa (poprzez zapobieganie wielu
negatywnym tendencjom)*®. W przypadku Lublina jest to istotne, poniewaz w ostatnich
latach zaobserwowaé mozna intensywny rozwdj budownictwa mieszkaniowego.

Ich brak moze by¢ szkodliwy, co podkresla chociazby Fundacja Wolnosci®®, ktéra
dodatkowo stwierdza, ze moze to sprzyja¢ korupcji’!. Fundacja, prowadzgc inicja-
tywe kontrolowania inwestycji deweloperéw, zwraca uwage na wolne tempo tworzenia
planéw zagospodarowania®?. Jej zdaniem w ich miejsce wydaje si¢ zbyt duza liczbe

5 Thidem, s. 84.

46 Thidem.

47 Oczywiscie zawieraja si¢ w nich kwestie budownictwa mieszkaniowego — plany te moga stuzy¢

celom polityki mieszkaniowej, tworzac warunki do rozwoju budownictwa mieszkaniowego
(w sposdb uporzadkowany, korzystny z punktu widzenia fadu przestrzennego).
48 Lublin.eu, Konsultacje spoleczne nad kolejnymi rozwiqzaniami przestrzennymi, https://lublin.eu/
lublin/przestrzen-miejska/aktualnosci/konsultacje-spoleczne-nad-kolejnymi-rozwiazaniami-prze-
strzennymi,308,2133,1.html [dostgp: 17.09.2022].
4 Plany zagospodarowania moga by¢ narzedziem wplywu na rozwéj budownictwa mieszkaniowego,
ewolucje¢ mieszkalnictwa (element polityki mieszkaniowej), oprécz tego majg inne funkeje,
wplywajac szerzej na rozwéj miasta (mozna stwierdzié, ze wyznaczaja nawet kierunki rozwoju
dzielnic, dla keérych zostaty opracowane).
0 Lubelska fundacja, ktérej celem jest propagowanie jawnosci i dobrych praktyk, co ma zwick-
szaé wplyw mieszkaricéw na samorzad lokalny, wiecej: https://fundacjawolnosci.org/o-nas/
nasza-misja/.
>t T. Niespial, Lublin. Inwestycje deweloperskie pod lupg Fundacji Wolnosci. ,, Brak plandw zagospo-
darowania sprayja korupcji”, heeps://kurierlubelski. pl/lublin-inwestycje-deweloperskie-pod-lupa-
-fundacji-wolnosci-brak-planow-zagospodarowania-sprzyja-korupcji/ar/c1-15887223 [dostep:
17.09.2022].

52 Jhidem.
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warunkéw zabudowy>3. Ratusz odpowiada, ze proces tworzenia planéw wymaga wielu
uzgodnieri, a powolne tempo wynika z przepiséw, duza liczba WZ>% wynika wprost
z duzej skali budownictwa w miescie>>. Plany zagospodarowania nie moga by¢ opraco-
wywane z pomini¢ciem standardéw, ich celem ma by¢ jednak poprawa stanu rzeczy.

Prace nad trwatym uregulowaniem przeznaczenia terenéw, nad planami zagospo-
darowania staly si¢ szczegdlnie istotne w ostatnich latach. Podkreslat to tez w rozmowie
Zastgpca Prezydenta ds. Inwestycji i Rozwoju, ktdry stwierdzil, ze niewatpliwie plusem
jest to, ze budynki powstawaly, deweloperzy si¢ rozwijali>®. W przypadku wydawanych
decyzji (warunkéw zabudowy) stwierdzit, ze pewng wada sg WZ, ktére miaty by¢
tymczasowe, a s3 niestety dosy¢ trwale, co utrudniac moze odpowiednie czy wygodne
gospodarowanie terenem®”. Dodat réwniez, ze tutaj tez sa prowadzone prace w kierunku
trwalych zmian — np. rok 2019 przyniést duzy sukces, bo udato si¢ uchwali¢ Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Lublina, co daje szansg
na tworzenie planéw fadu przestrzennego w miescie®®.

Witadze w tym dokumencie®® przypisaly znaczna powierzchni¢ na cele budow-
nictwa mieszkaniowego, co jednak stato si¢ tez obiektem krytyki — zdaniem Fundagji
Wolnosci na ten cel przeznaczono teren o wielokrotnie wigkszej powierzchni, niz wyni-
kafoby to z rzeczywistych potrzeb®. Ratusz, odpowiadajac na stawiane przez fundacje
zarzuty, stwierdzit, ze opracowujac studium, nie tylko brano pod uwagg uwarunkowania
demograficzne (obecne potrzeby ludnosci), ale takze koniecznos¢ poprawy warunkéw
mieszkaniowych i cheé¢ odwrécenia trendu suburbanizacji®?, stad taka powierzchnia
przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa®2.

Kolejnym narzedziem, ktérym moga postugiwaé si¢ wladze lokalne do tworzenia
warunkdéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego, jest bezposredni sposéb gospodaro-
wania gruntami miasta. Liczne inwestycje sprawiaja, ze dostgpnych gruntéw (szczegdlnie

53 Thidem.

>4 Warunkéw zabudowy.

5 T. Niespial, op. ciz.
6 Rozmowa z Zast¢pca Prezydenta ds. Inwestycji i Rozwoju Arturem Szymczykiem. ..
57 Ibidem.

58 [bidem.

39 Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Lublina.
60 Radio.Lublin.pl, Jakiej powierzchni pod zabudowe potrzebuje Lublin? Fundacja Wolnosci zarzuca
blad ratuszowym planistom, https://radio.lublin.pl/2021/12/jakiej-powierzchni-pod-zabu-
dowe-potrzebuje-lublin-fundacja-wolnosci-zarzuca-blad-ratuszowym-planistom/ [dostep:
17.09.2022].

M. Miczyriska—Kowalska, Suburbﬂnizzzcjﬂ streﬁ/ padmz’ejs/ez’ej Lublina, ,Roczniki Naukowe
Ekonomii Rolnictwa i Rozwoju Obszaréw Wiejskich” 2019, nr 106, s. 79-81.

Radio.Lublin.pl, jakiej powierzchni pod zabudowe potrzebuje Lublin?

61

62



Polityka mieszkaniowa — przyklad Lublina 111

tych blizej juz istniejacej zabudowy czy centrum miasta) jest coraz mniej. Miasto moze
nawigzywaé wspétprace np. z deweloperem, ktéra bedzie korzystna dla wszystkich
stron®. Tutaj jako przyktad mozna wskaza¢ chociazby wymiang gruntéw miasta (przy
ul. Jézefa Franczaka ,Lalka” i dziatk¢ przy Urbanowicza) z tymi, ktére posiadat dewelo-
per — wladze tym samym mogly scali¢ posiadane ziemie w jednym miejscu, a deweloper
zyskal pozadane grunty®, wiec strony wymiany poszerzyty mozliwo$¢ optymalnej zabu-
dowy danego obszaru®. Jednak warto doda¢, ze inicjatywa taka obarczona jest pewnym
ryzykiem — w tym przypadku temat stat si¢ gruntem pod starcie opozycyjnego obozu
PiS-u, ktéry zarzucal zbyt bliska wspétprace radnych popierajacych prezydenta miasta
z deweloperem®. Mozna zastanawiac si¢, czy takie elementy walki na lubelskiej scenie
politycznej moga mie¢ znaczenie z punktu widzenia wizerunkowego dla wladz miasta,
ale réwniez biorac pod uwage kwesti¢ przyszlej wspdtpracy z deweloperami, inwestorami.

ROLA MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA

Istotny element polityki mieszkaniowej to tez sposéb gospodarowania lokalami sta-
nowigcymi zaséb mieszkaniowy miasta®”. Wtadze, odpowiednio dysponujac nimi
(w zakresie opfat, remontéw czy budowania, pozyskiwania nowych lokali), moga
zapewni¢ dach nad glowa ubozszej czgéci spoteczeristwa. Stanowi to jedno z podstawo-
wych narzedzi polityki mieszkaniowej, ktérymi moga postugiwac si¢ wtadze lokalne.

W przypadku Lublina na przestrzeni ostatnich trzech dekad mozna zauwazy¢
tendencj¢ spadku liczby lokali w zasobie miasta. Siggajac po dane o zmianie liczbie
lokali, zauwazy¢ mozna, ze w 1995 r. zaséb gminy wynosit ponad 16,7 tys. mieszkan
komunalnych, w 2002 . bylo to nieco ponad 12 tys., a pod koniec pierwszej dekady
XXI wieku byto to ok. 9 tys.®® Zatem skala ubytku mieszkart w zasobie byta znaczna,
szczeg6lnie na przefomie lat 90. i poczatku XXI w.

63 B. Krystek-Kucewicz, A. Kutaczkowska, J. Held, Zintegrowana polityka mieszkaniowa polskich
gmin, Warszawa 2020, s. 87.

¢4 D. Smaga, Lublin. Burza na sesji Rady Miasta, ale deweloper dostal, co chciat, heps:/[www.
dziennikwschodni.pl/lublin/lublin-deweloper-zamieni-sie-dzialkami-z-miastem-jest-zgoda-rad-
nych,n,1000307205.heml [dostgp: 19.06.2022].

6> Jednak wigksze dziatki o wzglednie regularnym ksztalcie moga by¢ bardziej pozadane od tych
niewielkich, ktore czgsto podzielone sa innymi dziatkami, infrastrukeura. By prowadzi¢ inwe-
stycj¢, ulokowad budynek, konieczne jest scalenie terendéw.

86 D. Smaga, Lublin. Burza na sesji Rady Miasta. ..

87 Czy raczej sposob zarzadzania, dysponowania mieszkaniowym zasobem gminy.

68 Gtéwny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych GUS, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/ [dostep:
22.05.2022].
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Widoczna jest polityka ograniczania zasobu mieszkaniowego miasta. Zmniejszajaca
si¢ liczba tych mieszkart wynika m.in. ze sprzedazy starych budynkéw (nieoptacalnos¢
remontéw), usamodzielnianie lokali mieszkalnych (w ktérych pomieszczenia sa uzywane
przez kilku najemcéw) czy ze wzgledu na rozbiérke budynkéws?.

Warto sig tez odnies¢ do stanu budynkéw (bedacych czgscig mieszkaniowego zasobu
miasta, szczegdlnie tych w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych), ktéry czgsto jest
istotnym wyzwaniem dla wladz. W 2022 1.7 az 80% budynkéw znajdowato si¢ w ztym
stanie — wymagaly szybkiego remontu, 2% to byt stan dobry (budynek nie wymaga
remontu do kolejnego przegladu), reszt¢ oceniono jako budynki w $rednim stanie
technicznym. Budynki znajdujace si¢ w LPGK”? prezentujg si¢ lepiej — tutaj stan 37%
zostal okreslony jako zty, 13% byto w dobrym stanie (warto jednak wspomnie¢, ze
LPGK posiada tylko niewielka cz¢$¢ ogétu budynkéw, lokali)”2.

Zly stan budynkéw i lokali jest spowodowany w duzej mierze ich wiekiem, co
dodatkowo utrudnia prace remontowe czy podnosi ich koszt. Na przyktad w przypadku
mieszkat w budynkach bedacych wlasnoscia miasta na prawie 2,5 tys. mieszkari 1100
zostalo wybudowanych po 1994 r., 369 lokali przed 1903 r., a w okresie 1904-1933
wybudowanych zostato prawie pét tysiaca lokali”. W przypadku wlasnosci mieszanej
budynki w wi¢kszosci zostaty wybudowane przed 1933 r.; lokale miasta znajdujace si¢
w budynkach wspélnot mieszkaniowych to lokale wybudowane najczgéciej migdzy
1955 a 1974 rokiem (3,5 tys. z 5,3 tys. w tej kategorii); w przypadku pozostalych lokali
mamy do czynienia z budynkami réwniez w znacznej mierze majacymi 90 i wigcej lat74.

Majac na uwadze wick budynkéw, warto przedstawic skalg planowanych remontéw
i zwiazanych z tym wydatkéw. Prognozowane naktady finansowe to w ciagu najblizszych
trzech lat 9-10 mln zt rocznie na remonty budynkéw w zarzadzie ZNK, na remonty
mieszkan (w zakresie wynajmujacego) — od 7 do 6,6 mln zt rocznie, dodatkowo poja-
wiajg si¢ koszty zwiazane z rozbidrka budynkéw, zabezpieczaniem ich do czasu sprzedazy
czy whasnie rozbiérki (co i tak nie zaspokaja wszystkich potrzeb)”>.

% Uchwata nr 809/XXV/2021 Rady Miasta Lublin z dnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin na lata
2021-2025.

70 Zreszta w kilkuletniej perspektywie nie przewidziano znacznych zmian.

71 Lubelskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalne;.

72 Uchwata nr 809/XXV/2021 Rady Miasta Lublin z dnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin na lata
2021-2025, s. 4-5.

73 Ihidem.

74 Thidem, s. 4-6.

75 Ibidem, s. 6-10.
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Polityka mieszkaniowa realizowana przez dbanie o zabytkowe budynki wptywa
pozytywnie nie tylko na mieszkalnictwo, ale rdwniez na szerszy rozw6j miasta. Na przy-
ktad Zle utrzymane obiekty, szczegélnie blisko zabytkowego centrum (atrakcyjnego dla
turystéw), wplywaé moga negatywnie na wizerunek, walory turystyczne miasta.

Wyzwaniem jest réwniez problem $Sciggalnosci optat. Lokale zamieszkuja lokatorzy,
ktérzy czgsto nie reguluja naleznosci na czas, a koszt utrzymania, remontdw, szcze-
gdlnie zabytkowych budynkéw, jest bardzo wysoki’®. Miasto prowadzito programy
oddtuzania, jest gotowe do wspdtpracy z mieszkaricami, zapewnia wiele dogodnych
mozliwosci uregulowania problemu zadtuzenia, jednak znaczna cz¢s¢ dtuznikéw nie
jest zainteresowana’’. Zastgpca prezydenta w rozmowie ze mng zaznaczal, ze sytuacja
z zadtuzeniem lokatoréw jest cigzka do rozwiazania — jego zdaniem by¢ moze potrzebne
bylyby tutaj nowe mechanizmy, ktére zapewniatyby finansowanie takich mieszkaz’®.
Zastepca prezydenta dodat takze, ze wazne jest méwienie, uswiadamianie o obowiazkach
lokatoréw; podkreslat przy tym, ze jest jednak przeciwnikiem rygorystycznych dziatad”.

Liczne trudnosci zwiazane sa réwniez z rozszerzaniem zasobu mieszkaniowego
miasta o nowe budynki i mieszkania. Na przeszkodzie nowym inwestycjom stoja czgsto
finanse - realizacja sporych inwestycji w warunkach ograniczonych mozliwosci finanso-
wych, niestabilnej sytuacji gospodarczej stanowi zdecydowanie wyzwanie. O mozliwo-
$ciach budownictwa komunalnego, ktdre czgsto (zreszta podobnie jak inne dziatania) s
ograniczone wiasnie przez finanse, wspominal tez zastgpca prezydenta, ktory stwierdzit,
ze dopiero w ostatnich latach pojawily si¢ korzystne mozliwosci finansowania takich
inwestycji®®. Dodat jednak, ze miasto ograniczaja w tym zakresie kwestia pozyskania
gruntéw czy regulacje prawne. Sq grunty, ktdre byly terenami gminnymi, ale czgsto
pojawialy si¢ kwestie zwigzane ze zwrotem mienia — roszczenia bylych whascicieli nieraz
niejako blokowaly te grunty, wigc nie mozna bylo nic z nimi robi¢®!. Obecnie wiele
tych spraw si¢ rozwiazuje, co umozliwia ponowne wykorzystywanie tych zasobéw®2.

Kolejnym narzedziem wykorzystywanym przez miasto w prowadzeniu polityki
mieszkaniowej sg TBS-y. W Lublinie to Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Nowy
Dom?”, ktére powstalo w 1997 r., a whascicielem jest Miasto Lublin. Towarzystwo
ma budowa¢ mieszkania (wybudowato facznie ponad 1000 mieszkant na Czechowie,
Bronowicach i Felinie; posiada 26 budynkéw) na wynajem o umiarkowanej wysokosci

76 D. Smaga, Lublin: Miejska spotka z 4,5 min zt starty. Ta od cmentarzy i WC, htps://[www.dzien-
nikwschodni.pl/lublin/z-wc-pieniadze-nie-plyna,n,1000271268.html [dostep: 28.08.2022].

Rozmowa z Zastgpca Prezydenta ds. Inwestycji i Rozwoju — Arturem Szymezykiem...
78 Ibidem.

77

79 Thidem.
80 Jhidem.
81 JThidem

82 Thidem.
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czynszu, co ma pomdc zrealizowaé potrzeby mieszkaniowe mniej zamoznych oséb,
rodzin, ktére nie moglyby naby¢ mieszkania w rynkowych cenach®3, a sa zbyt zamozne,
by uzyska¢ lokal komunalny®4. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Nowy Dom”
utrzymuje dobra kondycj¢ finansowa — w samym 2021 r. osiagnelo 2,6 mln zt zysku,
ktéry zostaje w budzecie firmy na realizacj¢ przyszlych inwestycji. Ponadto ponad 95%
czynszéw udaje si¢ Sciagnad, a zaséb mieszkaniowy powigksza si¢ o nowe budynki, np.
w 2021 r. wybudowano dwa budynki mieszkalne za prawie 20 mln zt (liczba budynkéw
mieszkalnych wzrosta wtedy do 26)8°.

Dodatkowa inwestycja miata powsta¢ na Felinie, ale w 2021 r. zdecydowano, ze
mieszkania zostang wybudowane przez Zarzad Nieruchomosci Komunalnych® migdzy
ulicami Krélowej Jadwigi a Krélowej Bony. £gcznie planowane jest wybudowanie trzech
blokéw mieszkalnych — w nich ponad 120 mieszkaii komunalnych, parking, teren
zielony®”. Inwestycja wedlug szacunkéw z 2022 r. ma kosztowad 15 mln z188, a jej
realizacja powinna potrwaé dwa lata®.

WPLYW POLITYKI | ZMIAN PONADLOKALNYCH

Aktywnos$¢ w obszarze budownictwa wspierana jest réwniez przez rézne programy
i inicjatywy rzadowe. W ostatnich latach widoczne byly préby dodatkowego pobudze-
nia budownictwa mieszkaniowego — przyjmowano wiele rozwiazani prawnych, ktére
mialy zapewni¢ tworzenie odpowiednich warunkéw czy utatwi¢ realizacje inwestycji
mieszkaniowych.

Odnoszac si¢ do wptywu programéw opracowanych na szczeblu centralnym
dla Lublina, szczegélnie w ostatnim okresie widoczng zmiang prawng w kierunku
przyspieszenia prac budownictwa mieszkaniowego byta specustawa mieszkaniowa —
Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

85 Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,NOWY DOM?”, O firmie, http:/[www.tbsnowydom.
lublin.pl/o-firmiel.html [dostep: 1.09.2022].

84 D. Smaga, Lublin. Raport o miejskich spotkach. TBS ,,Nowy Dom” na plusie, https://www.dzienni-
kwschodni.pl/lublin/malo-ludzi-duzy-zysk-beda-nowe-mieszkania,n,1000311268.html [dostep:
1.09.2022].

85 Ibidem.

86 Ibidem.

87 A. Jurkowski, Kolejne mieszkania na Felinie. Tym razem buduje samo miasto. Powstanie 121

mieszkat, a ile potrzeba?, https://kurierlubelski.pl/kolejne-mieszkania-na-felinie-tym-razem-bu-
duje-samo-miasto-powstanie-121-mieszkan-a-ile-potrzeba/ar/c9-16404907 [dostep: 1.09.2022].
88 JTbidem.
8 Ibidem.
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mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych?®, pozwalajaca na wykorzystywanie
wezesniej niedostgpnych gruntéw pod budowg, a pod pewnymi warunkami na pomi-
nigcie planu miejscowego®!. Przyjeta procedura zaklada, ze inwestor sktada wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji (za posrednictwem prezydenta miasta) do rady, ktora
podejmuje uchwale o lokalizacji lub odmowie (oczywiscie musza zosta¢ spetnione
wszystkie dodatkowe warunki)®?; w przypadku Lublina (informacje ze strony BiP)
ztozono kilkanascie takich wnioskéw??. Rada miasta rozpatrywata je negatywnie, zgo-
dzita sie na inwestycje przy ul. Gospodarczej (300 nowych mieszka)”4. Jednak wskaza¢
mozna sytuacje, gdy deweloper nie zdecydowat si¢ na realizacj¢ inwestycji, wycofa?
zlozony wniosek, jak inwestycja przy ul. Dolnej 3 Maja — wniosek wycofano w pofowie
sierpnia 2022 r. (warto wspomnie¢, ze jest to kolejna préba; rok wezesniej rowniez
ztozony zostal wniosek na inwestycj¢ w tym miejscu, jednak pod szyldem innej firmy,
ktéry tez zostal wycofany)®>.

Zatem zmiany prawne daja wigcej mozliwosci budownictwu mieszkaniowemu.
Wiadze, biorac pod uwagg interes spoteczny, charakter okolicy, lokalne potrzeby, moze
da¢ zgodg deweloperowi na zlokalizowanie danej inwestycji w miejscu, gdzie nie bytoby
to dotychczas mozliwe. Jednak istotne jest tutaj rozsadne planowanie, tak by tad prze-
strzenny nie ulegl znacznemu zaburzeniu, by nie wplynaé negatywnie na kierunek
i perspektywy rozwoju danego miejsca.

Wprowadzone zostaly takze rézne programy zapewniajace wsparcie w uzyskaniu
wlasnego mieszkania. Takim narzedziem byt m.in. MDM (Mieszkanie dla mtodych),
ktéry dziatat od 2014 r. (wnioski mozna bylo sktada¢ do 2018 1.), a polegat na wsparciu
wktadu wlasnego na zakup pierwszego mieszkania (oczywiscie po spetnieniu dodatko-
wych warunkéw)?6. Program cieszyt si¢ stosunkowo duza popularnoscia w skali kraju,

90 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-

niowych oraz inwestycji towarzyszacych, Dz.U. 2018 poz. 1496.
o1 P Salata-Kochanowski, Specustawa mieszkaniowa (omdwienie) + infografika, htep://obserwato-
rium.miasta.pl/specustawa-mieszkaniowa-omowienie-przepisy-calosc/ [dostep 17.09.2022]
92 Ibidem.

93 Lublin.eu, Wnioski o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszqcych,

https://bip.lublin.eu/urzad-miasta-lublin/ogloszenia/wnioski-o-ustalenie-lokalizacj/ [dostep
17.09.2022]

P. Koztowski, W Lublinie powstanie 300 nowych mieszkar. Rada miasta pierwszy raz zgodzita sig
na ,lex deweloper”, https://lublin.wyborcza.pl/lublin/7,48724,28287025,lublin-300-nowych-
-mieszkan-powstanie-przy-ul-gospodarczej.html#commentsAnchor [dostgp 17.09.2022]

94

9 D. Smaga, Lublin: Deweloper robi drugi krok w tyl. Nie bedzie nowych blokéw w centrum?, https://
www.dziennikwschodni.pl/lublin/deweloper-robi-drugi-krok-w-tyl,n,1000312469.html [dostgp
17.09.2022]

Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Mieszkanie dia Mlodych, hetps:/ [ www.gov.pl/web/rozwoj-
-technologia/mieszkanie-dla-mlodych [dostgp 17.09.2022]
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a wedtug danych na 2018 r. zakupiono tacznie 110 tys. mieszkari w Polsce przy pomocy
$rodkéw z tej formy wsparcia®’. Zatem warto sprawdzi¢ sukces MDM w Lublinie:
wedtug danych na koniec czerwca 2018 r. w wojewddztwie lubelskim w okresie trwania
programu zlozonych zostato tacznie 3% wszystkich wnioskéw (nieco ponad 3,3 tys.) —
kwota dofinansowania wyniosta 90 mln zt. W Lublinie bylo to prawie 2 tys. wnioskéw
(co stanowi 4% wszystkich wnioskéw ztozonych w miastach wojewddzkich), a kwota
dofinansowania wyniosta prawie 59 mln z{8. Niewiele, bo 151 wnioskéw, ztozono na
dofinansowanie w gminach sasiadujacych z Lublinem (réwniez na tle gmin otaczajacych
inne miasta wojewddzkie — 1% z ogétu wnioskéw)®?.

Program wsparcia indywidualnego niewatpliwe pomégt wielu osobom w nabyciu
mieszkania, ponadto mégt wptynaé pozytywnie na pobudzenie budownictwa miesz-
kaniowego i popytu na mieszkania.

Planowana jest rowniez realizacja inwestycji rzadowych w ramach programu
Mieszkanie Plus, ktéry jednak napotkal na wiele probleméw w skali kraju'©®.
W Lublinie nie wybudowano jeszcze ani jednego mieszkania w ramach tego pro-
jektu, ale maja zosta¢ wybudowane trzy bloki mieszkalne (400 mieszkarl) przy
ul. Krochmalnej, w miejscu bytej cukrowni'®!. Pozwolenia na budowg sa wydane
(stan na 2022 r.), inwestycja ma by¢ prowadzona w dwéch etapach (pierwszy — dwa
bloki mieszkalne, droga dojazdowa i parkingi, drugi — dodatkowy blok mieszkalny),
program budowy mieszkan jest nadzorowany przez spétke¢ PFR Nieruchomosci
(czg$¢ Polskiego Funduszu Rozwoju), ktéra tez bedzie prowadzi¢ zarzad budynkami
przez 30 lat. Inwestorem, ktéry uzyskal pozwolenie na budowg, jest MDR Lublin
Krochmalna (celowa spétka stworzona w Lublinie do budowy tych inwestycji),
a projekt omawiana inwestycja zawdzigcza architektowi Bolestawowi Stelmachowi
ze Stelmach i Partnerzy. Warto dodag, ze podkresla on, iz inwestycja poprawi walory
wizerunkowe okolicy, wpisze si¢ réwniez w prace inwestycyjne w tej czegdci miasta,

7 Business Insider, Nz czym polegat program Mieszkanie dla Mtodych i co jest zamiast niego?, https://

businessinsider.com.pl/gospodarka/przepisy/co-to-jest-mieszkanie-dla-mlodych/f523djx [dostgp
18.09.2022]

%8 BGK, Rzqdowy program ,,Mieszkanie dla mlodych” dane wg stanu na 30.06.2018 r., https:/ [www.
bgk.pl/files/public/Pliki/Osoby._fizyczne/MDM/dane_MdM_II_Q_2018_MEDIA.pdf [dostep:
17.09.2022].

9 Ihidem.

100

DRS,AA, Toma, NIK krytykuje rzadowy program mieszkaniowy. W Lublinie nie powstat nawet jeden
lokal, https:/[www.dziennikwschodni.pl/dom/mieszkanie-minus,n,1000305758.html [dostep:
17.09.2022].

101 Thidem.
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jak nowy dworzec czy stadion'??

. Ta i podobne inicjatywy s istotne i potrzebne,
szczegblnie ze wzgledu na stosunkowo wysokie ceny mieszkai w Lublinie — tych
nowych oraz na rynku wtérnym.

Warto wymienic jeszcze Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe, czyli kolejny rzadowy
program zapewniajacy budownictwo tanich mieszkan na dlugotrwaly wynajem!3.
Tutaj ma funkcjonowaé SIM Lubelskie Centrum (SIM Lubelskie Centrum Sp. z 0.0),
czyli nowa spétka, na ktérej utworzenie zgodg wydata Rada Miasta Lublin. Weze$niej
podpisany zostal takze list intencyjny z Krajowym Zasobem Nieruchomosci (ktéry
ma by¢ udzialowcem), a w ramach tej inicjatywy miatyby by¢ budowane mieszka-
nia na wynajem (z mozliwoscia pézniejszego wykupienia), zlokalizowane w okolicy
ul. Dekutowskiego — mowa tutaj o nawet 1000 mieszkaz (wstgpnie 300 mieszkan)!%4.

Budownictwo w ramach SIM (Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe) miato nie-
jako stanowi¢ remedium na problemy programu Mieszkanie Plus. Wedtug rzadu do
korica 2019 r. w Polsce miato powsta¢ 100 tys. mieszkan z programu Mieszkanie Plus.
Wybudowano jednak tylko 15 tys. mieszkani, a w budowie znajdowato si¢ kolejne 20 tys.
lokali (stan na koniec 2021 r.). Najwyzsza Izba Kontroli ocenita Mieszkanie Plus jako
porazke rzadu. W Lublinie rowniez nie udalo si¢ ukoriczy¢ inwestycji realizowanej
w ramach tego programu.

Biorac pod uwage bardzo wysokie zainteresowanie spoleczeristwa takimi dostep-
nymi finansowo mieszkaniami (tutaj mozna poda¢ przyktad lokalny — w Swidniku
wybudowano dwa bloki w ramach Mieszkania Plus, na ponad 100 mieszkan bylo ponad
1000 chetnych oséb), skala potrzeb oceniana jest jako ogromna'®. Jednak takze w przy-
padku SIM napotkano problemy — w Lublinie dziatki, keérymi dysponowato miasto,
okazaly si¢ zbyt mate; podejmowane s3 préby pozyskania gruntéw z innych Zrédet'°®.

Ostatni okres przynidst tez inne korzystne zmiany — tutaj chociazby wzrost wsparcia
budowy i modernizacji budynkéw komunalnych. Mowa o podniesieniu nawet do
poziomu 80% (kosztu inwestycji) dofinansowania dla gmin na cele inwestycji w lokale

komunalne, a takze rozszerzenie, wzrost premii remontowej (czyli wsparcia na splate

192 D. Smaga, Lublin. Jest zgoda na budowe rzqdowych czynszéwek. Kiedy rozpoczng si¢ prace?,

hetps://www.dziennikwschodni.pl/lublin/lublin-jest-zgoda-na-budowe-rzadowych-czynszo-
wek,n,1000301675.html [dostgp: 12.09.2022].

DRS,AA, Toma, NIK krytykuje rzqdowy program mieszkaniowy. ..

103

104 A, Jurkowski, Kolejne mieszkania na Felinie. Tym razem buduje samo miasto. Powstanie 121 miesz-

kat, a ile potrzeba?, hitps://kurierlubelski. pl/kolejne-mieszkania-na-felinie-tym-razem-buduje-
-samo-miasto-powstanie-121-mieszkan-a-ile-potrzeba/ar/c9-16404907 [dostep: 19.09.2022].
195 [bidem.

106

D. Smaga, A. Antod-Jucha, A mialo by¢ tak picknie: tu blok, tam blok, https:/[www.dzienni-
kwschodni.pl/dom/a-mialo-byc-tak-pieknie-tu-blok-tam-blok,n,1000306211.html [dostep:
16.09.2022].
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kredytu w banku komercyjnym, ktory zostat zaciagnigty na cele remontowe) dla budyn-
kéw komunalnych (w wysokosci 50% kosztu, a dla zabytkowych budynkéw — 60%),
réwniez dla gmin, wspdlnot mieszkaniowych z wigkszosciowym udziatem gminy'®’.

Do obecnych wyzwari zdecydowanie nalezy niekorzystna sytuacja gospodarcza, co
przekiada si¢ na np. wzrost kosztu prac budowlanych (jest to problem, z ktérym Lublin
musi si¢ mierzy¢, szczegdlnie w zakresie licznych i duzych inwestycji, jak budowany
Dworzec Metropolitalny — szybko ro$nie koszt, miasto musi przeznaczy¢ kolejne srodki,
by mozna bylo ukoriczy¢ prace)'°®. Pomimo ze ogranicza to mozliwosci miasta'®?,
wigksza dostgpnos¢ korzystniejszych sposobdw finansowania pozwolita zaplanowa¢
przeprowadzenie nieco wigkszych inwestycji w nowe lokale komunalne (planowane na
202412025 r. — ponad nowych 200 mieszkat w nowym budownictwie)!!°.

Sytuacja na rynku, a takze niektére konsekwencje polityki prowadzonej przez wia-
dze centralne maja negatywny wplyw na finanse 7 mozliwosci wtadz Lublina. Wydatki

113 ograniczy¢ wydatki jest bardzo trudno,

112

znacznie przekraczajg wplywy do budzetu
cho¢by ze wzgledu na liczne inwestycje, ktére wymagaja dokoriczenia

Przytoczy¢ mozna liczne czynniki, ktére mialy na to wpltyw!'3, np. efeke dziatari
wladz centralnych — konsekwencje Polskiego Ladu, zmian podatkowych, ktére efek-
tywnie zmniejszyly dochody o prawie 150 mln zt w rok (za 2021 r.)!!4. Dodatkowo
negatywnie wplynely skutki ulg dla przedsi¢biorcéw, pandemia i zmniejszone dochody,
np. ze sprzedazy biletéw komunikacji (33 mln zt mniej), a takze luka pomigdzy rze-
czywistymi wydatkami na o$wiat¢ a subwencja rzadowa (mowa tutaj o 200 mln zt

107 Serwis Samorzadowy PAD, Wsparcie nawet do 80 proc. kosztéw budowy i modernizacji budynkéw
komunalnych, https://samorzad.pap.pl/kategoria/bgk-dla-samorzadow/wsparcie-nawet-do-
-80-proc-kosztow-budowy-i-modernizacji-budynkow [dostep: 16.09.2022].

108 T. Maciuszczak, Bedzie pdzniej, ale i drozej. Do budowy megadworca trzeba dotozyé prawie 50 min

zt, hteps://www.dziennikwschodni. pl/lublin/bedzie-pozniej-ale-i-drozej-do-budowy-megadwor-

ca-trzeba-dolozyc-prawie-50-mln-zl,n,1000324651.html [dostep: 23.06.2023].

Zaznaczalem to wezesniej, méwil o tym takze zastgpca prezydenta.

110 Polskie Radio Lublin, Zz mato mieszkar komunalnych w Lublinie, https://radio.lublin.pl/2023/03/

za-malo-mieszkan-komunalnych-w-lublinie/ [dostep: 23.06.2023].

109

11 A. Gmiterek-Zablocka, Burzliwa dyskusja o najtrudniejszy w historii budzet dla Lublina, https://

www.tokfm.pl/Tokfm/7,189654,29269400,radni-lublina-przyjeli-budzet-na-przyszly-rok-jest-

bardzo-trudny.html [dostgp: 11.07.2023].

P. Koztowski, Budzet Lublina 2022 bedzie jednym z najtrudniejszych, hteps://lublin.wyborcza.

pl/lublin/7,48724,27808603,znamy-projckt-budzetu-na-przyszly-rok-jeden-z-najtrudniejszych.

heml [dostep: 23.07.2023].

W przeprowadzonej rozmowie wiele z nich wskazat takze zastepca prezydenta Artur Szymezyk.

114 Wiadomoscilublin.pl, UM Lublin: Budzet Miasta Lublin na 2022 r. uchwalony, https://
wiadomoscilublin.pl/20211218451139/um-lublin-budzet-miasta-lublin-na-2022-r-uchwa-
lony-1639808465 [dostep: 19.08.2022].

112
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tylko w 2021 r.), czy wzrost cen (szczeg6lnie energii)'!>. Zatem niektére programy
wprowadzane przez wladze centralne nie sprzyjaly samorzadom, spowodowaly dodat-
kowe obcigzenie i silng presj¢ na budzet miasta''®. Podkreslat to Prezydent Miasta
Lublin''?, wskazywano tez te problemy w Strategii Lublin 2030, np. zmiany w podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, ktére miaty negatywny wplyw na finanse Lublina!8.

Warto jednak zaznaczy¢, ze z tymi problemami boryka si¢ nie tylko Lublin; wiele
polskich miast obawia si¢ o perspektywy rozwoju w przypadku utrzymania si¢ nie-
korzystnej sytuacji, pojawiaja si¢ glosy, ze cigcia wydatkéw doprowadza nawet do
zatrzymania tempa rozwoju miast''.

PODSUMOWANIE

Wtadze Lublina postugiwaly si¢ réznymi narzedziami, prowadzac polityke mieszka-
niowa, ktéra miata w adekwatny sposéb odpowiada¢ na wyzwania i problemy miesz-
kalnictwa w miescie.

Analize problemu rozpoczatem od lat 90., poczatku wieku XXI, skupiajac najwie-
cej uwagi na kwestiach ostatnich lat. Pozwolito to tez przedstawi¢ ewolucje wyzwan,
przed kedrymi staly wladze Lublina. Zatem opisujac obszar Starego Miasta, Ko§minka
i Starych Bronowic, scharakteryzowalem wyzwania i polityke mieszkaniowa prowadzong
na obszarach zaniedbanych. Nast¢pnie skupitem si¢ na programach realizowanych
w ostatnich latach w odpowiedzi na najnowsze problemy mieszkalnictwa czy rozwoju
dzielnic. Istotny byl sposéb wspétpracy z mieszkaricami, jak i narzedzia, kedrymi mozna
ksztattowa¢ mieszkalnictwo i fad przestrzenny. Poruszajac watek zasobu mieszkaniowego
miasta, ocenilem uwarunkowania i wyzwania, ktére wplywaja na sposéb gospodaro-
wania tymi mieszkaniami. Przedstawilem réwniez wplyw programéw wprowadzanych
przez wladze centralne czy tez zmian niezaleznych od wtadz Lublina. Stanowia one
czgsto ramy, ktére ograniczaja mozliwosci realizowania polityki mieszkaniowej przez
lokalne wiadze.

Y5 [bidem.

116 Urzad Miasta Lublin — Wydziat Strategii i Przedsigbiorczosci, Strategia Lublin 2030, Lublin
2022, s.29.

17 Wiadomoscilublin.pl, UM Lublin: Budzet Miasta Lublin na 2022 r. uchwalony, hteps://
wiadomoscilublin.pl/20211218451139/um-lublin-budzet-miasta-lublin-na-2022-r-uchwa-
lony-1639808465 [dostep: 19.08.2022].

W8 Thidem.

119 A, Cieslak-Wréblewska, Cigd w lokalnych budzetach na 2023 rok nie da si¢ unikngd, heeps://
regiony.rp.pl/inwestycje/art37448451-ciec-w-lokalnych-budzetach-na-2023-rok-nie-da-sie-u-
niknac [dostgp: 25.07.2023].
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Takie podejscie do badanego problemu pozwolito odpowiedzie¢ na pytania o cha-
rakter probleméw i wyzwan czy tez sposdb realizowania polityki mieszkaniowej.
Pozwolito to takze wyciagna¢ wiele wnioskéw. Skutecznos¢ polityki mieszkaniowej
zaleze¢ bedzie od pokonania wielu trudnosci i wyzwan. Wazna role odgrywaja wladze
miejskie, ktére musza poprawnie oceni¢ sytuacjg, stan miasta, a takze perspektywy
i mozliwosci rozwoju. Ograniczeniem i wyzwaniem sa np. kwestie finansowe; to
budzet dyktuje mozliwosci dziatan wladz. Realizacja nawet najbardziej potrzebnych
dziatari zalezna jest od mozliwosci finansowych. Samorzad dziata réwniez w ramach
tworzonych przez prawo, a na ich granice maja wplyw zmiany wprowadzane na
poziomie centralnym — paristwo powinno pomagaé samorzadom, wprowadzajac
programy, instrumenty finansowe czy nowe regulacje, ktére wychodza naprzeciw
nowym realiom. Jednak niektére ze zmian wprowadzanych na poziomie centralnym
mogg uderzaé w mozliwosci samorzadéw, inne s3 skutkiem (ubocznym) prowadzone;j
polityki (np. wplyw zmian podatkowych na finanse miasta). Czasami to echo sytuagji
migdzynarodowej (problemy gospodarcze) odbija si¢ na skali probleméw, wyzwan,
przed ktérymi staje samorzad. Wyzwanie moze takze stanowi¢ wspétpraca z miesz-
karicami czy stan zasobéw mieszkaniowych (i ich charakter, problem utrzymania
zabytkowych budynkéw).

Polityka mieszkaniowa moze by¢ realizowana za pomoca réznych metod, srodkéw
czy narzgdzi. Whadze Lublina opieraly si¢ na powiazaniu polityki mieszkaniowej z szer-
szymi pracami nad rewitalizacja wielu obszaréw, wykorzystywano chociazby remonty
budynkéw zabytkowych, zmiany poziomu czynszu, prywatyzacj¢ zasobéw (ktdrych
remonty bylyby nieoptacalne). Wspétpracowano tez z przedsigbiorcami, edukowano
mieszkaricédw, gdy bylo to konieczne. Wprowadzano nowatorskie inicjatywy — np.
Plan dla Dzielnic (to w zakresie opracowywania polityki), plany i studium zagospoda-
rowania przestrzennego. Istotne byto réwniez odpowiednie gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym (remonty, sprzedaz, budowa nowych lokali), inwestycje TBS, a takze
prace planowane i realizowane dzigki programom opracowanym przez rzad — MDM,
Mieszkanie Plus czy SIM.

Przyktad Lublina pokazal, ze polityka mieszkaniowa moze takze wptywaé w szer-
szy sposOb na rozwdj miasta. Przytoczy¢ mozna chociazby zwigzane z rewitalizacja
niektérych czgéei miasta poprawe bezpieczenistwa czy rozwéj kulturalny, rozwdj spo-
teczny, poprawe standardu zycia. Pomaga ona tez w zwalczaniu negatywnych spotecznie
tendencji. Nawet sam spos6b opracowywania polityki, czyli angazowanie lokalnej
spolecznodci, pozwala zaktywizowad spoteczenistwo, tworzy¢ poczucie odpowiedzial-
nosci za miasto. Stworzenie odpowiednich warunkéw zapewnia mozliwo$¢ rozwoju
budownictwa mieszkaniowego prywatnego, deweloperskiego, a takze daje mozliwosé
odpowiedniego zarzadzania fadem przestrzennym.
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POLITYKA MIESZKANIOWA — PRZYKEAD LUBLINA

Streszczenie

W opracowaniu dokonano przegladu polityki mieszkaniowej Lublina po 1989 r. Celem
artykutu jest ocena prowadzonej polityki mieszkaniowej — jej charakteru, kierunkéw,
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zatozen i skutkéw. W pracy analizie poddano dziatania realizowane przez wladze lokalne,
a takze programy opracowane przez rzad i ich wplyw na mieszkalnictwo w Lublinie.
Opisujac specyfike probleméw z zakresu polityki mieszkaniowej, zwrécono uwage na
wyzwania oraz problemy, ktére towarzysza wprowadzanym zmianom. Wiadze, korzy-
stajac z wielu narzedzi, moga wplywa¢ skutecznie na ewolucj¢ mieszkalnictwa, realizujac
przy tym dodatkowe cele. Polityka mieszkaniowa wplywa nie tylko na mieszkalnictwo,
moze by¢ ona waznym elementem szerszego rozwoju miasta. Istotng role odgrywaé
bedzie zintegrowanie jej z innymi prowadzonymi dziataniami czy tez wspétpraca wladz
z lokalng spotecznoscia.
Stowa kluczowe: polityka mieszkaniowa, mieszkalnictwo, Lublin, miasto

HOUSING PoLicy: THE CASE OF LUBLIN

Abstract

The article provides a review of Lublin’s housing policy after 1989. The objective of
the article is to assess the conducted housing policy — its nature, directions, principles,
and consequences. The analysis focuses on actions carried out by local authorities,
as well as programs developed by the government and their impact on housing in
Lublin. When describing the specific issues in housing policy, attention is given to
the challenges or problems accompanying the introduced changes. Authorities, uti-
lizing various tools, can effectively influence the evolution of housing, concurrently
pursuing additional goals. Housing policy may not only affect housing but also serve as
a significant element of broader development of the city. Its crucial role will be played
by integrating it with other ongoing initiatives or fostering collaboration between
authorities and the local community.
Keywords: housing policy, Lublin, city
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