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4 Wstep

Wstep

Zwiekszenie zasobu mieszkaniowego gmin, nowe mieszkania - te hasta najczesciej kojarzy sie z budowaniem
nowych budynkoéw, zagospodarowaniem kolejnych dziatek. W przestrzeni publicznej wciaz wybrzmiewa hasto
zbyt matej liczby mieszkan w Polsce, a rynek mieszkan kojarzony jest przez wiekszos¢ spoteczenstwa z nowymi
budowami. Nic dziwnego w jego charakterystyce dominujg statystyki dotyczace liczby mieszkan oddawanych
do uzytkowania, wydanych pozwolen na budowe. Chociaz remonty s3 monitorowane przez GUS, podejscie do
zbierania danych czesto sie zmienia, danym brakuje poréwnywalnosci, a zbiory sg niekompletnel.

Mamy wiec dwie kwestie: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i niewykorzystane, istniejgce budynki i tereny,
potozone w szczegdlnosci w obszarach juz zurbanizowanych, ktére mogtyby po zmianie funkcji stuzy¢ zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych. Wiele jest argumentéw za wykorzystaniem juz wzniesionych budynkéw: czesto juz
sg podtaczone do mediéw miejskich, w sgsiedztwie sg ustugi i infrastruktura miejska, do tego zagospodarowanie
pustych budynkoéw i ich dziatek sprawia, ze mozna wykorzystaé przynajmniej czes¢ wzniesionych przez poprzed-
nie pokolenia muréw. Takie nowe spojrzenie na istniejgce budynki wymaga jednak wiele kreatywnosci i potem
uwaznej pracy przy projektowaniu, przebudowach i adaptacjach - moze by¢ drozsze niz budowa nowych budyn-
kéw, poniewaz stare mury czesto skrywajg niespodzianki. To opracowanie ma na celu wtasnie zwréci¢ uwage na
budynki i inne nieruchomosci, ktére moga znéw by¢ przywrdcone do uzytku, a rozbudowa i inne zmiany popra-
wia jako$¢ danego miejsca i jego otoczenia, pozytywnie wptyna na zycie ich przysztych mieszkancéw.

Opracowanie sktada sie z dwdch czesci, pierwszej poswieconej podejsciu w polityce panstwa i innych podmio-
téw do odzyskiwania budynkéw i przypisywania im nowych funkgji, i drugiej pokazujacej praktyczne podejscie,
najpierw do identyfikacji skali zjawiska pustych nieruchomosci uzytkowych, a nastepnie do realizacji - adaptacji
budynkéw i opisu efektéw - nowych, odzyskanych mieszkan. Mamy nadzieje, ze bedzie to zrédto inspiracji dla
0s06b pracujacych w wielu miejscach, aby nasze miasta i najblizsze otoczenie mogty zmieniac sie na lepsze.

1 W Banku Danych Lokalnych GUS gromadzone sg dane dotyczace remontéw mieszkan w podziale na remonty instalacji i ele-
mentdw juz istniejgcych oraz remonty mieszkan zwigzane z podwyzszeniem standardu mieszkania wedtug form wtasnosci,
jednak dane pochodzace od podmiotéw niepublicznych sg fragmentaryczne, mimo horyzontu czasowego od 2003 r.
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6 Ogolny zarys polityk mieszkaniowych

Polityka wobec pustych lokali
(Przeglad i analiza krajowych polityk
i dziatan dot. mieszkalnictwa)

Zasoby gmin - mieszkaniowe i niemieszkalne

Zasoby mieszkaniowe gmin

Za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na swoim terenie odpowiedzialna jest gmina i ten obowigzek pozosta-
je niezmienny od czasu uchwalenia konstytucji w 1997 roku. Odpowiedzialno$¢ lokalnych organéw wtadzy za
sprawy mieszkalnictwa siega jeszcze wczesniejszych okreséw. Gminy dysponujg zasobem mieszkan komunal-
nych, dzieki ktéorym moga odpowiadac na zapotrzebowanie mieszkancow, a takze ustalajg szczegétowe zasady
kwalifikacji do najmu tych mieszkan na podstawie przepiséw obowigzujacego prawa. Gminy zajmujg sie réwniez
udzielaniem dodatkéw mieszkaniowych i je finansujg. W ramach procesie planowania przestrzennego poprzez
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe
gminy wptywaja na zasady zabudowy terendw, jej intensywno$é, a takze mozliwosci zmiany sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci - np. z terenéw ustug lub produkcji na mieszkaniowe.

Ogodlnie koncepcja polityki mieszkaniowej wprowadzona w 1995 roku do ustawodawstwa opierata sie na kilku
filarach:

o wspierano wtasnosé, czyli budowe mieszkan i doméw catkowicie prywatnie, réwniez na wynajem (z odpo-
wiednig ulgg i mozliwoscig odliczania kosztéw budowy od podstaw opodatkowania),

e uregulowano wtasnosc i zarzadzanie w ramach wspdélnot mieszkaniowych, spore mozliwosci uzyskaty spoét-
dzielnie mieszkaniowe,

o utworzono towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS) - majace tworzy¢ filar spoteczny i odpowiadac
witasnie na zapotrzebowanie na mieszkania na wynajem?.

Gminy dysponowaty stosunkowo duzymi zasobami mieszkaniowymi, przeznaczonymi nie tylko dla oséb w naj-
trudniejszej sytuacji. Zasoby mieszkan stuzbowych byty w gestii gminnych wydziatéw edukacji, odrebne zasoby
mieszkan byty budowane i przeznaczane dla pracownikéw stuzb mundurowych, instytucji centralnych, dawnych
duzych przedsiebiorstw panstwowych. Te lokale czesto byty w budynkach, ktére jako podstawowe funkcje miaty
role uzytkowa: szkoty z mieszkaniem na poddaszu, urzad ze skrzydtem mieszkaniowym. Z czasem te mieszkania
likwidowano, przestrzen wykorzystywano na dziatania instytucji - tam, gdzie byto to potrzebne i mozliwe.

Dotowanie z poziomu centralnego rozbudowy zasobéw komunalnych nie byto przewidywane w kolejnych pro-
gramach mieszkaniowych od 1998 roku, wrecz przeciwnie, nacisk ktadziony byt na narzedzia wspierajace wta-
snos¢: umozliwiono wykup i prywatyzacje mieszkan ze wszystkich zasobéw na preferencyjnych warunkach,

2 Uchwata Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 6 lipca 1995 r. w sprawie polityki mieszkaniowej paristwa w okresie transfor-
macji spoteczno-gospodarczej, Monitor Polski 1995 nr 35, poz. 412. Dostep online: https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.
xsp/WMP19950350412/0/M19950412.pdf
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wprowadzono programy doptat do kredytéw dla oséb indywidualnych (Rodzina na Swoim?, Mieszkanie dla
Mtodych - MdM*, Bezpieczny Kredyt 2%° i mniejsze programy, wspierajace rodziny z dzie¢mi®). Jednoczesnie
redukowano zasoby finansowe na mieszkalnictwo komunalne i spoteczne (kredyty dla TBS) oraz likwidowano
instytucje zajmujace sie finansowaniem polityki mieszkaniowej (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy’), przesuwajac
ciezar zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na podmioty rynkowe i na gminy - w zakresie utrzymania zasobdéw,
a takze wyptaty dodatkéw mieszkaniowych.

Od niemalze poczatku lat 2000 informacje, zalecenia i alarmowanie o ogdlnie coraz gorszym stanie zasobow
mieszkan gminnych podnosita w kolejnych, regularnych raportach Najwyzsza Izba Kontroli: gminy nie utrzymy-
waty swoich zasobéw w odpowiednim stanie technicznym, nawet po decyzjach organéw nadzoru budowlanego
o koniecznosci opréznienia budynku ze wzgledu na zagrozenie zycia i zdrowia mieszkancéw budynki nie byty
wycofywane z uzytkowania. Nie wykonywano biezacych napraw i remontéw, nawet zalecanych w ramach prze-
gladéw technicznych, naktady na poprawe standardu budynkéw oraz ich modernizacje réwniez byty niewielkie®.
Podziat na mieszkania komunalne i socjalne obowigzywat do czasu wejscia w zycie zmian w ustawie o ochronie
praw lokatoréw w 2019 roku. Lokale socjalne wczes$niej mogty by¢ substandardowe, gminy mogty oferowac je
osobom eksmitowanym i o bardzo niskich dochodach. Taki niski standard to jednoczesnie byt ,straszak” - za-
mieszkanie w takich warunkach miato motywowac najemcéw do ptacenia za lokale komunalne lub zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie. Od 2019 roku rozrézniane sg juz tylko umowy najmu socjalnego
i komunalnego, ale lokale powinny by¢ ,petnowartosciowe”, czyli samodzielne, z kuchnig i tazienks’, co z kolei
jednak spowodowato spadek liczby lokali mieszkalnych w gminnych zasobach mieszkaniowych i przekwalifiko-
wanie ich czesci na pomieszczenia tymczasowe oraz catkowite wycofanie lokali w najgorszym stanie z najmu. To
czeSciowo wptyneto na wzrost liczby pustostanéw w zasobach gmin.

Duzym problemem byta i jest sciagalnos¢ czynszéw, czyli wysokie zadtuzenie najemcéw w zasobach komunal-
nych, a takze wysokos¢ tych czynszéw niepozwalajgca na finansowanie biezacego utrzymania technicznego

3 Program ten funkcjonowat w latach 2007-2013 i polegat na doptatach Skarbu Panstwa do odsetek kredytéw hipotecznych dla
matzenstw oraz os6b samotnie wychowujacych dzieci. Doptaty obejmowaty 50% odsetek przez pierwsze 8 lat sptaty kredytu.
Por. Rodzina na Swoim [online, dostep: kwiecien 2025], https:/www.rodzinanaswoim.pl/

4 Wprowadzony ustawg z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi,
program ten oferowat dofinansowanie wktadu wtasnego oraz dodatkowe wsparcie w sptacie czesci kredytu dla oséb do 35. roku
zycia. Por. Mieszkanie dla mtodych [online, dostep: kwiecien 2025], https:/pl.wikipedia.org/wiki/Mieszkanie_dla_m%C5%820-
dych

5 Uruchomiony 1 lipca 2023 r., program ten oferowat doptaty do rat kredytéw hipotecznych, obnizajac oprocentowanie do 2%
przez pierwsze 10 lat sptaty. Maksymalna kwota kredytu wynosita 500 tys. zt dla singla i 600 tys. zt dla matzeristwa lub ro-
dzicéw z dzieckiem. Por. Bezpieczny Kredyt 2% [online, dostep: kwiecien 2025], https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/
bezpieczny-kredyt

6 Rodzinny kredyt mieszkaniowy z mozliwa gwarancja wktadu wtasnego i sptata rodzinng wprowadzony w 2021 roku, https:/
www.bgk.pl/osoby-prywatne/mieszkalnictwo/rodzinny-kredyt-mieszkaniowy/ - dostep lipiec 2025

7  Por. NIK o polityce mieszkaniowej [online, dostep: kwiecien 2025], https:/www.nik.gov.pl/najnowsze-informacje-o-wynikach-
-kontroli/nik-o-polityce-mieszkaniowej.html

8 Najwyzsza Izba Kontroli, Gospodarowanie lokalami komunalnymi w budynkach mieszkalnych, Warszawa 2013. Dostep online: ht-
tps:/www.nik.gov.pl/plik/id,4623,vp,6182.pdf

9 Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 756). Dostep online: https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.
xsp?id=WDU20180000756
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budynkdéw?®. Zmiana wprowadzona od poczatku 2004 roku, czyli brak dofinansowania dodatkéw mieszkanio-
wych i przeniesienie na gminy ich petnego finansowania i obstugi'!, oznaczata jeszcze mniejszy udziat budzetu
centralnego w ponoszeniu kosztéw polityki mieszkaniowej. Przy istotnym oporze spotecznym i silnej presji poli-
tycznej trudno byto w gminach o motywacje do podnoszenia czynszéw. Jednym z usprawiedliwien ucieczki gmin
od tego problemu byto wyjasnienie, ze wzrost czynszow przetozy sie na koniecznos$¢ podnoszenia réwniez wyso-
kosci dodatkéw mieszkaniowych. Brak srodkéw z poziomu zewnetrznego i konieczno$¢ angazowania wtasnych
srodkdéw na ten cel zniechecaty gminy do rozbudowy zasobéw mieszkaniowych gmin, bo oznaczaty jedynie wyz-
sze koszty i konieczno$¢ zaangazowania wiekszych srodkéw z budzetu gminy do biezacego utrzymania mieszkan
komunalnych. Wobec tego przy braku decyzji o finansowaniu budowy mieszkan z budzetéw gmin, nie byto tez
akceptacji radnych dla zaciggania kredytéw na ten cel. Przetomem byto finansowanie Spotecznego Budownictwa
Czynszowego, nastepnie uruchomione w 2021 roku granty na budownictwo spoteczne i komunalne, BSK*?, ktore
mog3a pokry¢ nawet 80% kosztéw budowy i spowodowaty wzrost zainteresowania gmin. Granty nie s3 jednak
przewidywalnym narzedziem do rozbudowy, prze-
Nacisk na gminy i na posiadanie zasobu do wynajmu po-  budowy i tworzenia zasobéw mieszkaniowych, bo
chodzi od wtascicieli innych zasobéw mieszkaniowych  nie mozna oszacowaé czasu rozpatrzenia wniosku
i sadoéw: jesli w ramach postepowania sgdowego o eks- i przyznania finansowania.
misje orzeczone zostanie prawo do najmu socjalnego
mieszkania, to gminy s3 zobowigzane zapewnic¢ taki  Nacisk na gminy i na posiadanie zasobu do wynaj-
lokal. Jesli nie wywiaza sie z tego obowiazku, moga by¢  mu pochodzi od wtascicieli innych zasobéw miesz-
pozwane o odszkodowanie - w wysokosci rynkowego  kaniowych i sadéw: jesli w ramach postepowania
czynszu najmu. Jest to tez, a przynajmniej powinno by¢,  sagdowego o eksmisje orzeczone zostanie prawo
motywacja dla miast do prowadzenia aktywnej polityki  do najmu socjalnego mieszkania, to gminy sg zobo-
mieszkaniowej i do wdrazania innowacyjnych rozwia-  wigzane zapewnic taki lokal. Jesli nie wywiaza sie
zan, pozwalajacych unika¢ takich kosztow. z tego obowigzku, moga by¢ pozwane o odszkodo-
wanie - w wysokosci rynkowego czynszu najmu.
Jest to tez, a przynajmniej powinno by¢, motywacja dla miast do prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej
i do wdrazania innowacyjnych rozwiazan, pozwalajacych unika¢ takich kosztéw.

Powyzsze czynniki: brak narzedzi do lepszej sciggalnosci czynszéw i nacisku na remonty i modernizacje zasobéw
gmin, prywatyzacja mieszkan z bardzo duzymi bonifikatami, brak samofinansowania sie utrzymania zasobu ko-
munalnego i ogdlne ukierunkowanie polityki mieszkaniowej na mechanizmy rynkowe sktadaja sie na spadajaca
w statystykach liczbe mieszkan komunalnych i uméw najmu w gminach.

10 W raporcie NIK z 2019 roku podkreslono, ze w wiekszosci gmin wptywy z czynszdw nie pokrywaty kosztéw eksploatacyjnych
zasobu mieszkaniowego oraz na modernizacje i remonty. Tylko w trzech gminach przychody z czynszéw pokrywaty koszty bie-
z3cej eksploatacji lokali, ale w Zadnej nie wystarczyty one na pokrycie wydatkéw remontowo-modernizacyjnych; por. Najwyz-
sza |zba Kontroli, Niskie dochody - dtugie kolejki po mieszkanie od gminy, 2019. Dostep online: https:/www.nik.gov.pl/najnowsze-
-informacje-o-wynikach-kontroli/lokale-socjalne-i-komunalne.html

11 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. 2003 nr 203, poz. 1966). Dostep
online: https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20032031966/T/D20031966L.pdf

12 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Program budownictwa socjalnego i komunalnego [online, dostep: kwiecien 2025], https:/
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/program-budownictwa-socjalnego-i-komunalnego
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Nieruchomosci niemieszkalne

Gminy poza zasobem mieszkan maja tez inne nieruchomosci, grunty i budynki, przeznaczone do realizacji swoich
zadan: szkoty, przedszkola i inne zwigzane z edukacja i opieka, biblioteki, domy kultury i placéwki muzealne, cza-
sem nawet kina - zwigzane z dziatalno$cig kulturalng, parki i osrodki sportowe, catg infrastrukture techniczng
z urzadzeniami i budynkami (np. wodociagi, przepompownie, sktadowiska odpaddw), drogi. Gminy wspotpracuja
z innymi instytucjami i agencjami publicznymi, udostepniaja im dziatki lub budynki, moga sie wymienia¢ nieru-
chomos$ciami, pozyskiwacé grunty od Skarbu Panstwa i podlegajgcych mu instytucji. Poniewaz jest to duzy zaséb,
gminy powinny prowadzi¢ ewidencje nieruchomosci i publikowac¢ wykazy nieruchomosci przeznaczonych do
najmu i dzierzawy, a takze do sprzedazy w przetargach. Niestety nie zawsze takie spisy sg aktualne i doktad-
ne, a czynsze egzekwowane!. Ze wzgledu na zmiany w sposobach uzytkowania niektérych nieruchomosci, np.
przenoszenie szkét do nowych budynkéw, wybudowane dla urzedéw nowe biurowce, starsze i mniejsze budynki
moga byc¢ przeznaczane na inne funkcje!4. Przedszkola w dzielnicach ze starzejaca sie populacja staja sie dzienny-
mi domami opieki dla senioréw, mate szkoty sg wykorzystywane jako wsparcie organizacji pozarzadowych - na
ich siedziby i miejsca prowadzenia dziatalno$ci spotecznej.

Sposoby wykorzystania nieruchomosci nalezagcych do gmin to przede wszystkim wtasne potrzeby: przenoszone
sg inne instytucje, nieruchomosci moga by¢ tez wynajmowane podmiotom wykonujacym zadania zlecone przez
gminy, moga by¢ wynajmowane na zasadach rynkowych. Ze wzgledu na konkurencyjnos¢ na rynku, np. nierucho-
mosci biurowych o wyzszym standardzie, lokale oferowane przez gminy moga nie znajdowac najemcow i stoja
puste. Zmienia sie charakter handlu detalicznego i ustug - mate punkty i sklepiki sa zamykane ze wzgledu na
konkurencje ze strony sklepéw wiekszych, sieciowych i specjalistycznych - co powoduje, ze znéw powstaja pu-
stostany. W przypadku mniejszych budynkéw w dobrych lokalizacjach znajdujg sie chetni przedsiebiorcy, ktérzy
gotowi sg zaadaptowac je do swoich potrzeb, jednak wiele innych lokali jest pustych. Nie ma - jak w przypad-
ku zasobéw mieszkaniowych - kolejki chetnych, ogtoszenia w komercyjnych serwisach nieruchomosciowych sa
ptatne, wiec wynajmowanie nieruchomosci lub nawet znalezienie ,wewnetrznego” zainteresowanego - dziatu,
instytucji, NGO - bywa trudne. Najtrudniejsze jest znalezienie najemcéw lub w ogdle sposobu uzytkowania nie-
ruchomosci pofabrycznych, hal produkcyjnych, terenéw, gdzie znajduja sie jeszcze rézne urzadzenia lub po pro-
stu odpady i sktadowiska, bardzo kosztowne w utylizacji. Samorzady sg wtascicielami nawet takich terenéw: po
lokalnych zaktadach komunikacji, w wyniku przejmowania upadajacych zaktadéw panstwowych. Z jednej strony
sg to przewaznie tereny w obecnie juz zurbanizowanej okolicy, z petng infrastruktura, same dziatki sg atrakcyjne,
ale z drugiej strony koszty doprowadzenia terenéw do innej mozliwej formy uzytkowania sg wysokie.

Stan techniczny niektérych nieruchomosci jest czesto powodem wyprowadzek instytucji gminnych i panstwo-
wych - okna i dach sg nieszczelne i do Srodka wdziera sie wilgo¢ - to trudno bedzie go w dowolny sposéb zago-
spodarowac bez przeprowadzenia gruntownego remontu. A taki remont znéw wiaze sie z wydatkami, zacigga-
niem kredytu, czasochtonnymi procedurami i procesem budowy. W przypadku budynkéw waznych i cennych dla

13  Najwyzsza Izba Kontroli, Nieruchomosci gminne poza kontrolg [online, dostep: kwiecien 2025], https:/www.nik.gov.pl/najnow-
sze-informacje-o-wynikach-kontroli/nieruchomosci-gminne-poza-kontrola.html

14 Por. Jadach-Sepioto A., Tomczyk E., Wysocki K., Milewska-Wilk H., Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w miesz-
kania dostepne cenowo dla 0séb niezamoznych, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Fundacja Habitat for Humanity Poland, War-
szawa 2021, dostep: kwiecien 2025, https:/habitat.pl/files/HabitatPoland_IRMIR_Raport-Pustostany_wyniki_badania_2021.
pdf
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danego miasta, mogg one by¢ pod ochrong konserwatora zabytkow?®. W takiej sytuacji pojawia sie potrzeba zna-
lezienia nowej funkcji, z wykorzystaniem innych narzedzi i Zrédet finansowania. Budynki zabytkowe, ze wzgledu
na praco- i kosztochtonno$¢ adaptacji rzadko sa przeznaczane na funkcje mieszkaniowa, jesli nie miaty jej wcze-
$niej. Mozliwe niedogodnosci i koszty dla mieszkancéw, wiagzace sie z zamieszkaniem w budynku zabytkowym
(ogrzewanie, ale i wymiana uszkodzonych elementéw) moga by¢ duze. Dlatego tez, mimo Ze jest coraz wiecej
pustych budynkéw uzytkowych, rzadko rozwazana jest ich adaptacja na cele mieszkaniowe.

Problem pustostanéw na poziomie kraju

Problem pustostanéw pojawia sie w ogdlnopolskich statystykach GUS dotyczacych mieszkalnictwa od 2003
roku, podobnie jak dane dotyczace monitorowania remontéw i podtaczania w budynkach gminnych mediow,
a takze ubytkéw w zasobach mieszkaniowych gmin®é. Pustostany w tych dtugoterminowych statystykach wg
definicji GUS to lokale przeznaczone do najmu, ale niezamieszkate i nieobjete umowa najmu. Nalezy jednak
pamietad, ze wiele mieszkan jest wycofywanych z zasobu ze wzgledu na ich zty stan techniczny, i wéwczas nie
sg wykazywane jako ,pustostany”, cho¢ wciaz istniejg i nie sg wykorzystywane. Kategorie dotyczace przyczyn
pozostawiania mieszkan bez ich wynajmowania tez pojawity sie niedawno w formularzach. Mimo raportowa-
nia i prowadzenia statystyk dotyczacych pustosta-
Nalezy jednak pamietac, ze wiele mieszkan jest wycofy-  néw w mieszkaniowych zasobach gminy narzedzia
wanych z zasobu ze wzgledu na ich zty stan techniczny,  wsparcia w wykonywaniu remontéw catych budyn-
i wowczas nie sa wykazywane jako ,pustostany”, cho¢  kow i pojedynczych mieszkan pojawity sie dopiero
wciaz istniejq i nie sg wykorzystywane. wraz z powrotem do dyskusji publicznej proble-
mow mieszkaniowych - od 2021 roku'’.

Narodowy Program Mieszkaniowy z 2016 roku, juz nieobowigzujacy?é, ale ostatni duzy dokument programowy
dotyczacy polityki mieszkaniowej, zawierat cze$¢ diagnostyczng i proponowane narzedzia do rozwigzania wska-
zanych problemoéw. W diagnozie skupiono sie na problemie mieszkan i domoéw substandardowych, problemach
zwigzanych z mediami i ogrzewaniem i dostepnosci finansowej mieszkan. Proponowanym rozwigzaniem byty
jednak inwestycje w budowe nowych budynkéw o wysokiej jakosci, na bardziej rynkowych zasadach (Mieszka-
nie+), narzedzia pozwalajace doptacaé do czynszéw najmu i do kredytéw mieszkaniowych (MdM), a takze nowe
opcje oszczedzania na mieszkania®®. W zakresie poprawy istniejgcego zasobu, w szczegdlnosci gminnego, wska-
zano dziatania dotyczace rewitalizacji.

15 Por. Mieszkanie w zabytkowym budynku nie wymaga swiadectwa energetycznego, ale jest haczyk [online, dostep: kwiecier 2025],
https:/www.prawo.pl/biznes/swiadectwo-energetyczne-dla-mieszkania-w-budynku-zabytkowym%2C521234.html

16 Dane te sg dostepne w Banku Danych Lokalnych GUS

17 W ramach Funduszu Doptat po nowelizacji z 2020 roku mozna uzyskacé wyzsze wsparcie na remonty pustostandw, i zostato to
wpisane wprost w regulacje. https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/program-budownictwa-socjalnego-i-komunalnego

18 Uchwate uchylajagca NPM podijeto 20 lutego 2025 roku; por. Rada Ministréw, Projekt uchwaty uchylajgcej uchwate w sprawie
przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego, 20 lutego 2025 r., dostep: kwiecien 2025, https:/www.gov.pl/web/premier/
projekt-uchwaly-rady-ministrow-uchylajacej-uchwale-w-sprawie-przyjecia-narodowego-programu-mieszkaniowego

19 Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Narodowy Program Mieszkaniowy, Warszawa 2016. Dokument przyjety uchwatg
nr 115 Rady Ministréw z dnia 27 wrzes$nia 2016 r. Petna tre$¢ programu dostepna na stronie gov.pl: www.gov.pl/web/rozwoj-
-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy [dostep: kwiecief 2025].
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Znaczaca interwencjg byta ustawa o rewitalizacji i potagczone z nig finasowanie na dziatania interwencyjne
w gminach na wyznaczonych obszarach?°. Mieszkania i ogélnie zaséb mieszkaniowy nie byty jednak w centrum
tego typu dziatan, choc jak wskazywano w opracowaniu ,Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatce-
nia w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych”?! sama diagnoza i delimitacja obszaréw zdegrado-
wanych, konsultacje spoteczne z mieszkarcami i monitorowanie dziatan rewitalizacyjnych czesto wskazywaty
na problem pustych budynkéw, mieszkaniowych i uzytkowych. Dziatania rewitalizacyjne w zakresie budynkéw
przeznaczonych na mieszkania to jednak doswiadczenia gmin wskazujace na wysokie koszty, duze wyzwania or-
ganizacyjne zwigzane z przenoszeniem mieszkancow, krytyke dotyczaca braku wzrostu liczby mieszkan w re-
montowanych budynkach. Z kolei dla najemcéw powracajagcych do wyremontowanych mieszkan nowe udogod-
nienia (biezaca woda, centralne ogrzewanie), wyzszy standard czesto wigzaty sie ze znaczacym wzrostem optat
za media.

Dostepne dla gmin najpierw kredyty, a nastepnie granty na budowe i renowacje zasobéw mieszkaniowych byty
poczatkowo trudne do wykorzystania - przy remontach i przebudowach nie da sie precyzyjnie zaplanowac prac
i przewaznie mozna sie natkng¢ na niespodzianki. tatwiej i bezpieczniej byto budowaé nowe budynki, nawet
w miejscu zburzonych budynkéw komunalnych. Obecnie mozliwe jest juz uwzglednianie przebudowy, rozbu-
dowy istniejacych budynkéw, uzasadnione zmiany

w zakresie prac objetych dofinansowaniem. Pro-  Obecnie mozliwe jest juz uwzglednianie przebudowy,
gram BSK, wraz z Funduszem Doptat??, grantami  rozbudowy istniejacych budynkéw, uzasadnione zmia-
OZEZ pozwalajg obecnie remontowac i przystoso-  ny w zakresie prac objetych dofinansowaniem. Program
wywac budynki do celéw mieszkaniowych. Publicz- BSK, wraz z Funduszem Doptat, grantami OZE pozwa-
ne podjecie tematu pustych mieszkan komunal-  lajg obecnie remontowac i przystosowywac budynki do
nych sprawito, ze uruchomiono w BGK specjalny  celéw mieszkaniowych. Publiczne podjecie tematu pu-
program finansowania remontéw takich mieszkan  stych mieszkan komunalnych sprawito, ze uruchomio-
(z Funduszu Doptat, od marca 2021 roku), anietyl-  no w BGK specjalny program finansowania remontow
ko catych budynkéw. takich mieszkan (z Funduszu Doptat, od marca 2021

roku), a nie tylko catych budynkéw.

Dodatkowym kontekstem w problematyce pusto-

stanéw i mieszkan niezamieszkatych sg bardzo znaczace zmiany zwigzane z ograniczaniem niskiej emis;ji i ko-
niecznoscia zmian w systemach ogrzewania mieszkan i zapewniania cieptej wody. W miejscowosciach, w kto-
rych wprowadzono zakaz palenia paliwami statymi (np. Krakow) wyzwaniem byto dostosowanie, szczegdlnie

20 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz.U. 2015 poz. 1777, dostep: kwiecien 2025, https://isap.sejm.gov.pl/isap.
nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20150001777

21 Raport pt. ,Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych”
analizuje problem pustostanéw w gminach oraz przedstawia mozliwosci ich adaptacji na mieszkania dostepne cenowo. Wska-
zuje rowniez na znaczenie diagnozy i delimitacji obszaréw zdegradowanych oraz konsultacji spotecznych w procesie rewitali-
zacji; za: Jadach-Sepioto A., Tomczyk E., Wysocki K., Milewska-Wilk H., Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia
w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Fundacja Habitat for Humanity
Poland, Warszawa 2021, dostep: kwiecien 2025, https:/habitat.pl/files/HabitatPoland_IRMiR_Raport-Pustostany_wyniki_ba-
dania_2021.pdf

22 Bank Gospodarstwa Krajowego, Bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doptat [dostep: kwiecier 2025], https:/www.
bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/bezzwrotne-wsparcie-budownictwa-z-funduszu-doplat/

23 Ministerstwo Rozwoju i Technologii prowadzi szereg programéw majacych na celu zwiekszenie efektywnosci energetycznej
budynkdéw mieszkalnych. Programy takie jak "Czyste Powietrze", "Stop Smog", Fundusz Termomodernizacji i Remontéw oraz
fundusze europejskie wspierajg dziatania zwigzane z termomodernizacja, wykorzystaniem OZE oraz poprawg standardow
energetycznych budynkdéw; za: Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Efektywnos¢ energetyczna budynkéw [dostep: kwiecien
2025], https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/efektywnosci-energetycznej-budynkow
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w kamienicach, zrédet ogrzewania do nowych norm i oczekiwan mieszkancéw. Wprowadzane normy prawne
to tylko jeden aspekt, dla mieszkaricéw bardzo wazny jest réwniez standard i komfort zamieszkiwania, czyli nie
ogrzewanie mieszkania piecem i noszenie wegla po schodach, ale zrédta ciepta niewymagajace tyle pracy i bez-
pieczniejsze - np. nowoczesne gazowe piece do ogrzewania wody. Duze $rodki na takie inwestycje pochodza
z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Programy NFOSiGW obejmowaty nie tylko
lokale, ale takze podtaczanie budynkow (mieszkalnych, publicznych) do sieci cieptowniczych i rozbudowe tych
sieci. Nie sg one nakierowane na adaptacje pustostanéw, ale ich wptyw - podwyzszenie standardu, spetnianie
wymogéw prawnych - to zapobieganie powstawaniu pustostanéw i mozliwos¢ przywrdécenia do uzytkowania nie
tylko lokali gminnych, ale i wielu prywatnych budynkoéw.

Krajowy Plan Renowacji Budynkéw?*, bedacy jeszcze w trakcie przygotowania, réwniez nie obejmuje wprost
problemu pustych nieruchomosci, ale jest narzedziem nacisku na wykorzystanie budynkéw juz istniejacych ze
wzgledu na redukcje wbudowanego $ladu weglowego, mozliwos¢ podniesienia efektywnosci energetycznej bu-
dynkéw i zmniejszenia zapotrzebowania na energie pierwotna. Program ten wskazuje na matg liczbe wykony-
wanych rozbiérek budynkdw, co jest pozadanym kierunkiem dziatania, bo nie powstaja odpady, ale brak rozbid-
rek wiagze sie takze z koniecznoscig gtebokiej termomodernizacji. Wskazane jest wykorzystywanie materiatéw

rozbiérkowych i dazenie do obiegu zamknietego
Pozostawienie takich pustych i nieuzytkowanych bu-  w gospodarce. Od strony praktycznej widoczne
dynkéw nie jest dobrym wyjsciem - wykorzystanie ma-  jest jednak to, ze wiele budynkéw starych i wyeks-

teriatow z nich pozyskanych, np. cegiet, drewna i stali, = ploatowanych po prostu nie jest ani uzytkowanych,
mogtoby byc lepszym sposobem oszczedzania energii,  anirozbieranych, wtasnie ze wzgledu na koszty sor-
srodowiska i pieniedzy. towaniaiodpowiedniego pozbywania sie odpadéw,

wiec te budynki pozostajg puste.

Pozostawienie takich pustych i nieuzytkowanych budynkéw nie jest dobrym wyj$ciem - wykorzystanie materia-
téw z nich pozyskanych, np. cegiet, drewna i stali, mogtoby by¢ lepszym sposobem oszczedzania energii, Srodo-
wiska i pieniedzy.?>. Zwiekszenie swiadomosci, ze cze$¢ materiatdw moze zostac sprzedana lub wykorzystana
moze zacheci¢ wtascicieli opuszczonych budynkéw do wykonania rozbiérki i ponownego uzycia odzyskanych
elementow i materiatéw. Szkolenia i informacje dla przedsiebiorstw wykonujacych rozbiérki mogg wesprze¢ lo-
kalne wykorzystanie tego, co mozna odzyskac i zmniejszy¢ ilos¢ wytwarzanych odpadow.

Programy dla innych wtascicieli

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw?¢ jest wykorzystywany bardzo szeroko, szczegdlnie aktywne na tym

polu przez lata byty spotdzielnie mieszkaniowe, ale takze wspélnoty i samorzady. Zmienia sie charakter ter-
momodernizacji, poza ocieplaniem $cian w kolejnych podejsciach wykonuje sie izolacje fundamentéw, dachéw

24, Krajowy Plan Renowacji Budynkéw” - zatozenia i cele modernizacji zasobu budowlanego w Polsce [online, dostep: kwiecien
2025], https:/www.kape.gov.pl/blog/aktualnosci-kape-1/krajowy-plan-renowacji-budynkow-730

25  Stosowanie wyrobéw budowlanych z rozbiérki i odzysku w obiektach budowlanych [online, dostep: kwieciefh 2025], https:/inzy-
nierbudownictwa.pl/stosowanie-wyrobow-budowlanych-z-rozbiorki-i-odzysku-w-obiektach-budowlanych/https:/inzynier-
budownictwa.pl/stosowanie-wyrobow-budowlanych-z-rozbiorki-i-odzysku-w-obiektach-budowlanych/

26  Fundusz Termomodernizacjii Remontéw - wsparcie dla poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych [online, dostep:
kwiecien 2025], https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/fundusze/fundusz-termomodernizacji-i-remontow-ftir/https:/
www.bgk.pl/programy-i-fundusze/fundusze/fundusz-termomodernizacji-i-remontow-ftir/
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i wymiane drzwi i okien w czes$ciach wspdélnych budynkéw. Réwniez nie jest to fundusz nakierowany na zmniej-
szanie liczby pustostandw, ale poprawa jakosci i efektywno$ci energetycznej, zmniejszenie zawilgocenia budyn-
koéw sprawiaja, ze te budynki moga by¢ komfortowo zamieszkiwane, a co za tym idzie przedtuzony jest réwniez
czas ich uzytkowania.

Czyste Powietrze, Ciepte Mieszkanie - to programy skierowane do indywidualnych wtascicieli mieszkan i do-
mow, réwniez majace na celu zmniejszenie zuzycia i utraty energii cieplnej. Podobnie dziata ulga na termomoder-
nizacje dla oséb fizycznych, dajgc mozliwos¢ uwzglednienia w rozliczeniu podatkowym PIT wydatkéw na nowe
okna, ocieplenie budynku, wymiane Zrddta ciepta i obnizenia przez to podatku do zaptaty?’. Zachety i wsparcie
finansowe w zakresie remontowania budynkéw jednorodzinnych i mieszkan byty w przesztosci bardzo skutecz-
ne - ulgi: budowlana (lata 1997-2001)% i remontowa (2002-2005)? byty szeroko wykorzystywane. Prowadzone
woéwczas remonty mieszkan i domow przyczynity sie do rozwoju sektora ustug remontowych i przedsiebiorstw
produkujacych potrzebne do tego materiaty, np. producentéw okien.

Ustawami sprzyjajgcymi uzupetnianiu zabudowy, zmianie sposobu zagospodarowania nieruchomosci i adapta-
cji istniejagcych nieruchomosci na cele mieszkaniowe jest tzw. Lex Deweloper® i wprowadzane Zintegrowane
Plany Inwestycyjne (ZPI1)%! - regulacje majace na celu jak najlepsze uzupetnienie istniejgcej tkanki miejskiej w ra-
mach proceséw punktowej zmiany przeznaczenia dziatek. Utatwienie zmian w postaci przebudowy budynkéw

27  Ulgatermomodernizacyjna - informacje dla podatnikéw [online, dostep: kwiecier 2025], https:/www.podatki.gov.pl/pit/ulgi-odli-
czenia-i-zwolnienia/ulga-termomodernizacyjna/https:/www.podatki.gov.pl/pit/ulgi-odliczenia-i-zwolnienia/ulga-termomo-
dernizacyjna/

28 Ulga ta pozwalata podatnikom na odliczenie od podatku dochodowego 19% wydatkéw poniesionych na cele mieszkaniowe,
takie jak budowa, rozbudowa czy modernizacja budynkéw mieszkalnych. Limit odliczen byt zréznicowany w zaleznosci od roku
podatkowego, np. w 1997 r. wynosit 81 900 zt,aw 2001 r. - 161 000 zt. Ulga zostata zlikwidowana ustawa z dnia 21 listopada
2001 r., jednak podatnicy, ktérzy nabyli do niej prawo przed 1 stycznia 2002 r., mogli kontynuowac odliczenia na zasadach praw
nabytych; za: Jak zaoszczedzi¢ na ulgach mieszkaniowych, ktérych dzis formalnie juz nie ma [online; dostep: kwieciern 2025], https:/
www.rp.pl/podatki/art15706291-jak-zaoszczedzic-na-ulgach-mieszkaniowych-ktorych-dzis-formalnie-juz-nie-mahttps:/
www.rp.pl/podatki/art15706291-jak-zaoszczedzic-na-ulgach-mieszkaniowych-ktorych-dzis-formalnie-juz-nie-ma

29 Woprowadzona w 2002 r. ulga umozliwiata odliczenie od podatku 19% wydatkéw poniesionych na remont i modernizacje bu-
dynkéw lub lokali mieszkalnych. Maksymalne odliczenie wynosito 5 670 zt dla budynkéw mieszkalnych i 4 725 zt dla lokali
mieszkalnych w okresie trzyletnim. Ulga ta przyczynita sie do zwiekszenia aktywnosci w sektorze ustug remontowych oraz
wzrostu popytu na materiaty budowlane, takie jak okna czy materiaty izolacyjne; za: Budowa lub remont domu. Ulgi w rozliczeniu
PIT [online, dostep: kwiecierh 2025], https:/www.pitax.pl/wiedza/mniejsze-podatki/budowa-lub-remont-domu.-ulgi-w-rozli-
czeniu-pit/https:/www.pitax.pl/wiedza/mniejsze-podatki/budowa-lub-remont-domu.-ulgi-w-rozliczeniu-pit/

30 Ustawazdnia5lipca2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysza-
cych, zwana potocznie ,Lex Deweloper", wprowadzita mozliwosc realizacji inwestycji mieszkaniowych niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy. Ustawa przewiduje réwniez uproszczenia proceduralne oraz okresla standardy lokaliza-
cji inwestycji. Nowelizacja z 2023 r. wprowadzita dodatkowe zmiany, m.in. dotyczace minimalnego udziatu powierzchni ustugo-
wej oraz terendw biologicznie czynnych; za: Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2018 poz. 1496) [online, dostep: kwiecier 2025], https:/isap.sejm.gov.
pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20180001496https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20180001496

31 Zintegrowany Plan Inwestycyjny to szczegdlna forma planu miejscowego, wprowadzona nowelizacjg ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. ZPI sporzadzany jest na wniosek inwestora i obejmuje obszar inwestycji gtéwnej oraz uzu-
petniajacej. Po jego uchwaleniu przez rade gminy, ZPI zastepuje obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego dla danego terenu. ZPI musi by¢ zgodny z planem ogdlnym gminy, ktéry zastapi dotychczasowe studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego; za: Art. 37ea-37eg ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz.U. 2023 poz. 977, ost.zm. Dz.U. 2023 poz. 2029) [online, dostep: kwiecier 2025], https:/isap.sejm.
gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20030800717
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uzytkowych, najczesciej biurowych, na mieszkalne, likwidacja dawnych sklepéw wielkopowierzchniowych i bu-
dowa na ich miejscu blokéw mieszkalnych z ustugami na parterze to juz praktyka. Wyzej wspominane regulacje
prawne pozwalajg na skonsultowanie zmian funkcji i lepsze potgczenie nowego i starego, szczegdélnie w przypadku
wiekszych dziatek. Wyzwaniem staje sie uporzadkowanie przestrzeni: stuzebnosci przechodu, przejazdu i prze-
sytu medidw, czyli drég do przebudowywanych budynkéw i ich nowych czesci i skrzydet, sieci mediow i lokalizacji
urzadzen technicznych niezbednych ze wzgledu na rozbudowe. To wymaga dziatan specjalistéw i wiele dobrej
woli sgsiadow, gestoréw sieci i urzadzen, a ogdlnie jest czasochtonne i kosztowne - cho¢ dzieki temu mozna lepiej
wykorzystaé grunty i juz istniejgce budynki w dobrych lokalizacjach.

Co mozna robi¢ z pustostanami

Remonty

Podstawowym dziataniem wtascicieli wszelkich nieruchomosci pustych, majgcym na celu przywrécenie ich do
uzytku, jest remont: albo jedynie przywracajacy ich funkcje pierwotng, albo z przystosowaniem do nowej. Re-
mont nie wymaga pozwolen na budowe, jest jedynie odtworzeniem tego, co zostato wyeksploatowane, wymiang
instalacji na nowe, mozliwe sg drobne zmiany w zakresie $cianek dziatowych. Ocieplenie budynku nie wymaga
pozwolen i zgtoszen, jedynie w przypadku zajmowania na czas prac cudzej dziatki lub jesli budynek stoi w granicy
i ocieplenie bedzie juz na dziatce sgsiedniej wymagane sg odpowiednie umowy i porozumienia. Remont obejmo-
wac moze wymiane dachu, okien, drzwi, jesli zachowane zostang poprzednie ksztatty i wymiary. Przy remoncie
chodzi o zachowanie budynku, odtworzenie lub poprawe jego standardu.

Wiekszos¢ programow wsparcia jest nakierowana na termomodernizacje budynkéw, zwiekszanie ich efektywno-
$ci energetycznej i zmiane Zzrédet ogrzewania. Nawet daleko idgce zmiany - wprowadzenie fotowoltaiki na dach,
magazynow energii w pomieszczeniu technicznym, pomp ciepta zamiast piecéw na paliwo state - nie przekracza-
ja obecnie definicji remontu®2. Dzieki temu, ze takie prace nie wymagajg zatwierdzania przez urzedy projektow,
procedur i pozwolen, wykorzystanie dofinansowania np. z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw BGK jest na
wysokim poziomie i tatwo dostepne. Wystarczy uchwata wspdlnoty, decyzja zarzadu spétdzielni mieszkaniowej
i mozna ubiegac sie o dofinansowanie. Termomodernizacja znacznie poprawia komfort korzystania z budynkéw
i mieszkan, moze znaczaco obnizy¢ koszty ogrzewania i ograniczy¢ prace konieczng na obstuge przy uzytkowaniu
paliw statych (wegla, drewna).

Remont, powigzany definicyjnie z brakiem wiekszych zmian, wigze sie réwniez w oczywisty sposéb z ogranicze-
niami. Remont kamienicy moze oznacza¢ podtaczenie do ciepta systemowego, rozprowadzenie instalacji ciepta
i cieptej wody po budynku, ale nie bedzie obejmowac innej ingerencji w mieszkania, np. budowy nowych pionéw
wodnych i kanalizacyjnych. Pomimo ze dziatania remontowe nie pozwalajg na zmiany funkcji budynkoéw, dzieki
przeprowadzanym pracom wiele z nich mozna przywréci¢ do uzytkowania.

32 Por.Art. 3 pkt 8 ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2023 poz. 682) [online, dostep: kwiecien 2025], https:/
isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU 19940890414
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Zmiana przeznaczenia

Powiekszanie zasobéw mieszkaniowych w powszechnym podejsciu to przede wszystkim budowa nowych bu-
dynkéw, rzadko pierwszym krokiem jest poszukiwanie nieruchomosci juz istniejacych do adaptacji. W latach
rozbudowy miejskiej infrastruktury drogowej dysponenci zasobdw czasem przeksztatcali mieszkania na funkcje
biurowe ze wzgledu na hatas za oknami, czasem zacienienie lokali. Obecnie niektére lokale uzytkowe moga by¢
przeksztatcane w mieszkalne bez dodatkowych prac. Dawne budynki biurowe i szkolne, ktére miaty podziat na
pokoje, klasy i gabinety, dos¢ tatwo dostosowuje sie do funkcji mieszkaniowych.

Krokiem posrednim moze by¢ zmiana funkcji budynku: z ustugowego na budynek zamieszkania zbiorowego
- w sytuaciji, kiedy plany nie dopuszczaja funkcji mieszkaniowej w danym miejscu. W ten sposéb adaptowano
przej$ciowo miejsca pobytu uchodzcéw z Ukrainy, fundusze inwestycyjne tworzg tzw.,ustugi mieszkaniowe”
w budynkach na dziatkach przeznaczonych pod ustugi w centrach duzych miast, a samorzady i NGO moga na
mniejszych dziatkach ulokowac np. centra opiekunczo-mieszkalne - miejsca do zycia i jednoczeénie Swiadczace
ztozone ustugi dla oséb wymagajacych catodobowego wsparcia, finansowane obecnie przez PFRON?33,

Zmiana funkcji moze obejmowac pojedyncze budynki albo ich czesci, ale przy wiekszych nieruchomosciach,
w szczegdblnosci poprzemystowych, moze dotyczy¢ kilku budynkéw i dawaé mozliwos¢ dobudowy kolejnych.
Zréznicowanie funkcji moze by¢ przydatne w potaczeniu danej nieruchomosci z tkanka miejska dookota, pozwala
uzupetnic otoczenie o brakujace ustugi lub zaangazowac ré6zne podmioty w proces przywracania do uzytkowania
- w szczegoblnosci zachecié przedsiebiorstwa do zaangazowania finansowego. Ze wzgledu na to, ze bardzo rzad-
ko mozna zmienié przeznaczenie budynku jedynie w zakresie remontu, bez Zadnych interwencji budowlanych
i przystosowan, przewaznie zmiana jest potaczona z przebudowa, rozbudowsa i wigkszymi zmianami w obrebie
catej dziatki. Nie ma obecnie zadnych utatwien i udogodnien, ktore pozwalatyby na szybsza lub tatwiejsza zmiane
planu zagospodarowania lub przeznaczenia nieruchomosci, poza wspominanymi juz tzw. Lex deweloper i ZPI.

Przebudowa, rozbudowa, dobudowanie nowych czesci

Budynki cenne dla historii i kultury danego miejsca nie sg tatwe w adaptacji do potrzeb mieszkaniowych. Przy
wiekszych budynkach i dziatkach mozna jednak skorzysta¢ z mozliwosci powiekszenia ich kubatury i powierzch-
ni uzytkowej, dobudowania nowego budynku lub skrzydta, zeby lepiej wykorzystac¢ miejsce i jego potencjat. Jak
wspomniano wczesniej, stosunkowo tatwiej przeksztatca sie na cele mieszkaniowe budynki po dawnych biurach
o ukfadzie gabinetowym, szkotach czy bibliotekach. Coraz wiecej jest jednak réwniez doswiadczen zwigzanych
Z umieszczaniem mieszkan w dawnych mtynach, browarach czy halach fabrycznych. W przypadku adaptacji bu-
dynkéw produkcyjnych lub technicznych konieczne interwencje w strukture obiektu bywajg znaczne - moze na-
wet brakowac podziatu na pietra. Zaletg jest jednak to, ze wtasciwie wszystko jest widoczne, cho¢ pozostatosci
maszyn i urzadzen tez potrzebujg pomystu na zagospodarowanie. W przypadku budynkéw, gdzie adaptacja na
pierwszy rzut oka moze byc tatwiejsza duzg trudnoscig moga byc¢ technologie - drewniane stropy i schody, jakos¢
konstrukgji i jej zmiany w czasie.

33 Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Oséb Niepetnosprawnych, Program ,Centra opiekuiczo-mieszkalne” [online, dostep: kwie-
cien 2025], https:/www.pfron.org.pl/pfron/szczegoly/news/centra-opiekunczo-mieszkalne/https:/www.pfron.org.pl/pfron/
szczegoly/news/centra-opiekunczo-mieszkalne/
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Coraz bardziej cenione jest utrzymywanie elementéw zwigzanych z historig budynku, pewnej kontynuacji lub
upamietnienia poprzedniej funkcji budynku. Nie powinno to wptywac na jako$¢ lokali, komfort korzystania z ca-
tosci budynku, efektywnos$¢ energetyczna, czyli koszty eksploatacji. Budynki zabytkowe moga by¢ traktowane
nieco bardziej ulgowo i nie spetnia¢ obecnych norm efektywnosci, ale przy ich adaptacji na cele mieszkaniowe
jednak nalezy uwzgledniac interes przysztych mieszkancow - i w zakresie jakos$ci mieszkan, i kosztéw medidw.

Kamienice po gruntownych przebudowach czy tez budynki niemieszkalne adaptowane na cele mieszkaniowe,
to czesto wyzwania zwigzane z zaprojektowaniem pomieszczen, ktérych wczesniej nie byto: tazienek w kazdym
mieszkaniu, kuchni z odpowiednig wentylacjg. W efekcie w starszych, remontowanych budynkach mieszkalnych
moze by¢ mniej mieszkan niz pierwotnie byto - bo przy przebudowie musza by¢ spetniane obecnie obowigzujace
normy i przepisy: minimalna powierzchnia mieszkan, samodzielno$¢ lokali oznaczajgca wtaczenie tazienki i kuch-
ni, cho¢by jako aneks. W kamienicach bywaty duze mieszkania, ale i malutkie stuzbéwki, po przebudowie liczba
lokali moze by¢ mniejsza.

Zabudowa pierzejowa w miastach ma dostepng w gtebi réwniez przestrzen na nowe budynki - za budynkiem
przy ulicy z reguty byty budynki gospodarcze, sktadziki i warsztaty, obecnie juz nieuzytkowane lub wyburzane.
Warto wykorzystywaé wtasnie te dziatki, aby zbudowac wiecej mieszkan, uwzgledni¢ miejsca garazowe i par-
king, a zabytkowe czasem kamienice frontowe mozna zaadaptowac na cele inne niz mieszkaniowe. W ten sposéb
nawet zmiana i wytaczenie z funkcji mieszkaniowej jednego budynku nie usunie catkowicie mozliwosci zamiesz-
kiwania na danym terenie. Ze wzgledéw organizacyjnych wyodrebnianie mieszkan na wtasno$¢ moze by¢ w nie-
ktérych przypadkach problematyczne, ale mieszkania tak wybudowane moga by¢ wynajmowane. Najczesciej
sytuacja taka dotyczy dziatek gminnych, wtasnos¢ catej nieruchomosci moze pozosta¢ przy jednym podmiocie.

Burzenie

Adaptacja budynkdéw nie zawsze jest mozliwa - nawet przy mniejszych pracach bywa konieczne ich wyburze-
nie. Budynki wzniesione w technologiach, ktére nie pozwalaja na termomodernizacje lub moga by¢ szkodliwe
dla mieszkancéw - na przyktad z gliny zageszczanej zuzlem, bez szkieletu, cho¢by drewnianego - trzeba jednak
rozebra¢. W wielu miastach jeszcze istnieja domki socjalne, czesto w formie parterowej, szeregowej zabudo-
wy, w bardzo ztym stanie technicznym. Nalezy roz-
Puste, zaniedbane budynki nie tylko moga stwarza¢  waza¢, poza samymi mozliwosciami technicznymi
zagrozenie, szczegolnie dla wchodzacych na ich teren  remontu, a nastepnie kosztami takiego przedsie-
0sob. Rozbidérki sg konieczne, nawet jesli nie jest plano-  wziecia, czy nie lepiej po prostu zburzy¢ budynki
wane zastgpienie danego budynku nowym. Utrzymanie  wyeksploatowane technicznie. Jesli w gminie po-
porzadku to rowniez forma dbatosci o przestrzen miej-  trzebne sa mieszkania, to dang dziatke mozna za-
ska, mozliwosc jej czasowej adaptacji, zapobiegania  budowac bardziej intensywnie, a na pewno lokala-
problemom i zagrozeniom. mi o duzo lepszej jakosci i standardzie.

Poza decyzjami nadzoru budowlanego, ktéry wydaje decyzje o koniecznosci zburzenia lub zabezpieczenia nieru-
chomosci stwarzajacych zagrozenie nawet dla przechodnidw, przestanka do wyburzeh moze by¢ decyzja o wy-
taczeniu z uzytkowania. Zawsze jednak jeszcze pozostaje sprawdzenie wartosci danego budynku ze wzgledow
historycznych lub kulturowych. Puste, zaniedbane budynki nie tylko moga stwarzac zagrozenie, szczegdlnie dla
wchodzacych na ich teren oséb. Rozbidrki sg konieczne, nawet jedli nie jest planowane zastgpienie danego bu-
dynku nowym. Utrzymanie porzadku to réwniez forma dbatosci o przestrzen miejska, mozliwos¢ jej czasowej
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adaptacji, zapobiegania problemom i zagrozeniom. Nie ma prostego kwestionariusza lub gotowej listy, dajacej
podstawy do decyzji o wyburzeniach. Konieczne jest po prostu biezgce zarzadzanie nieruchomo$ciami, planowa-
nie ich wykorzystania, remontéw, pomystéw na przebudowe lub podejmowanie decyzji o zburzeniu.

W przypadku zasobéw gminnych czasem podejmowane s3 decyzje o sprzedazy nieruchomosci komunalnych ich
najemcom, czesto z duza bonifikata. Moze to by¢ problemem na wiele kolejnych lat, jesli nowy wtasciciel nie be-
dzie mie¢ finansowych mozliwosci wykonania gruntowego remontu lub przebudowy. Gmina moze pozby¢ sie
problemu ze swoich zasoboéw, ale budynek nadal pozostanie problematyczny, tym razem dla nowego wtasciciela,
ze wzgledu na zty stan miejsca zamieszkania. Nawet w przypadku sprzedazy nieruchomosci warto planowac spo-
s6b wykorzystania dla nieruchomosci, szczegdlnie potozonej w dobrej lokalizacji i za pomocg warunkéw w umo-
wie sprzedazy lub innych dokumentow (plany zagospodarowania, pozwolenia na budowe) zapewnic¢ realizacje
zamierzen.

Wsparciem przy podejmowaniu decyzji o rozbiérkach mogtyby by¢ szczegdlnie narzedzia finansowe i doradztwo
dotyczace usuwania substancji niebezpiecznych, sktadowisk odpadéw znajdujacych sie na dziatkach objetych
interwencja, a takze dotyczace przywracania do uzytku obiektéw np. poszpitalnych lub zanieczyszczonych od-
chodami gotebi. Dodatkowo informacje o mozliwosci odzyskiwania niektérych materiatéw i uwzglednianie tego
w szacowaniu kosztéw oraz wptywu na srodowisko tez moga by¢ impulsem do zajecia sie niewykorzystywanymi
budynkami, choc¢by poprzez ich rozebranie.

Praktyka i kierunki dziatan

Adaptacje budynkéw o innej funkcji na cele mieszkaniowe sg coraz powszechniejszg praktyka, mimo bardzo du-
zej roli rynku mieszkan deweloperskich i ogélnie dazenia do budowy nowych mieszkan i doméw. Gminy i miasta
przewaznie dysponujg catymi budynkami, w szczegdélnosci jesli sg to nieruchomosci uzytkowe, przez co tatwo
jest przeprowadzac zmiany na duzg skale. Nieruchomosci prywatne to niestety duze rozdrobnienie wtasnosci,
co moze by¢ przeszkoda przy rozbudowie lub przebudowie nieruchomosci mieszkaniowych - kamienic, doméw,
kompleksow budynkéw. Znaczacymi podmiotami sg wiec wtasciciele publiczni, w tym gminy, ale takze prywatne
firmy, czesto deweloperskie, ktére podejmujg sie adaptacji duzych nieruchomosci. Mniejsze miasta, gdzie dewe-
loperzy nie widzg jeszcze mozliwych korzysci z inwestowania w ramach istniejgcych budynkéw lub zabudowa-
nych nieruchomosci, to wieksza rola samorzadu lokalnego.

Tereny poprzemystowe przejmowane sg na cele mieszkaniowe w Warszawie: tereny fabryki Ursus to teraz cate
osiedle mieszkaniowe, z dawnych budynkéw obecnie jeden jest domem kultury, a wcigz s remontowane nie-
liczne pozostate®*. Dawny, do$¢ standardowy budynek monopolu (fabryki wédek) to wielofunkcyjne Centrum
Praskie Koneser®®, a Browary Warszawskie to jedno z miejsc o bardzo wysokich cenach mieszkan, gdzie stwo-
rzono mieszkaniowa zabudowe kwartatowg uzupetniong o gastronomie w zabytkowych piwnicach i biurowce

34  Fabrica Ursus, W Ursusie powstanie osiedle wkomponowane w zabudowe dawnej fabryki [online, dostep: kwiecien 2025], https:/
fabrica-ursus.pl/aktualnosci/w-ursusie-powstanie-osiedle-wkomponowane-w-zabudowe-dawnej-fabryki/https:/fabrica-ur-
sus.pl/aktualnosci/w-ursusie-powstanie-osiedle-wkomponowane-w-zabudowe-dawnej-fabryki/

35 Warszawska Organizacja Turystyczna, Centrum Praskie Koneser [online, dostep: kwiecien 2025], https:/wot.waw.pl/warszawa-
-przyszlosci/centrum-praskie-koneser/https:/wot.waw.pl/warszawa-przyszlosci/centrum-praskie-koneser/
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od strony ruchliwej ulicy®¢. Ciekawym przypadkiem wskazujacym na kolejne mozliwe adaptacje w przysztosci
jest wprowadzanie funkcji mieszkaniowej na terenie przeksztatconym 20 lat temu z pofabrycznego w biurowy
- wspomniany budynek znajduje sie na rogu ulic Tolkiena i Racjonalizacji. Te wszystkie zmiany to wprowadzanie
funkcji mieszkaniowej, czasem w formie zbiorowego zamieszkania, ale nie jest to mieszkalnictwo dostepne ce-
nowo. Podobne procesy zachodza w innych duzych miastach, gdzie jednak gtéwnym impulsem jest optacalnosc.

Przyktadem wiodacej roli samorzadu w przeksztatcaniu duzego terenu poprzemystowego moze by¢ Dabrowa
Gornicza i przedsiewziecie “Fabryka Petna Zycia” prowadzone przez spétki miejskie: obecnie jest to miejsce
spotkan, rekreacji, z dodang gastronomig, ale zaawansowane plany obejmuja bloki mieszkalne budowane przez
TBS - na wynajem. Samorzady i ich wizja oraz pomysty moga by¢ bardzo wazne w miastach, ktére jeszcze nie
sg miejscem lokowania duzego kapitatu. Do wykorzystania moze by¢ kilka narzedzi, w tym formy partnerstwa,
okreslenia zobowigzan deweloperdéw w zakresie prac na rzecz miasta, wykorzystanie ustawy Lokal za grunt®, na-
wet wiodaca rola spétek miejskich lub Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN), jesli tereny wymagaja dobrego
zaplanowania nowej dzielnicy i cze$ci miasta.

Adaptacja matych budynkéw to osobne zagadnienie. Dawne niewielkie szkoty, urzedy pocztowe lub biura tele-
komunikacji adaptowane s3 na cele mieszkaniowe. Jest to coraz powszechniejszy trend rynkowy (cykl Ruinersi
z Noizz.pl®®) poza duzymi miastami, ale jeszcze trudno méwic o duzej skali. Domy na wsiach moga by¢ wykorzy-
stywane nie jako gtéwne miejsce zamieszkania, ale ,drugi dom” okresowo jako dom rekreacyjny, dla turystéw
na wynajem w sezonie. Czes¢ nieruchomosci jest wykorzystywana przez samorzady w porozumieniu z organi-
zacjami pozarzadowymi i stuzy do $wiadczenia ustug spotecznych jako miejsca spotkan i lokalne $wietlice. Cele
mieszkaniowe s3 realizowane przewaznie po sprzedazy tych nieruchomosci przez samorzady lub prywatnych
wtascicieli, a nabywane sa wtasnie ze wzgledu na ich historie, walory architektoniczne. Jest jednak wiele budyn-
kéw dawnych szkot, ktére wciaz nie znajduja nowej roli, nie ma réwniez chetnych na ich zakup.

Nie ma wypracowanych sposobdéw na zagospodarowanie nieruchomosci, najczesciej niemieszkalnych, w miej-
scowosciach tracacych mieszkancéw i funkcje. Puste budynki prywatne, domy iinne zabudowania, s zjawiskiem
nasilajgcym sie na terenach wiejskich i wyludniajacych sie®. Pojawiajg sie gtosy dotyczace braku uzasadnienia
dla dofinansowania termomodernizacji budynkéw znajdujacych sie wtasnie w rejonach o spadajacej liczbie

36 Browary Warszawskie: Rewitalizacja historycznych obiektéw [online, dostep: kwiecien 2025], https:/wiezowce.pl/rynek-nieru-
chomosci/browary-warszawskie-rewitalizacja-historycznych-obiektow/https:/wiezowce.pl/rynek-nieruchomosci/browary-
-warszawskie-rewitalizacja-historycznych-obiektow/

37 Ustawa ta umozliwia gminom zbywanie nieruchomosci z gminnego zasobu z czeSciowym rozliczeniem ceny w formie lokali
mieszkalnych lub budynkdéw przekazywanych przez inwestora. Celem regulacji jest wsparcie samorzadéw w powiekszaniu
zasobu mieszkaniowego oraz utatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych; Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu
nieruchomosci z rozliczeniem Lokal za grunt (tekst jednolity: Dz.U. 2023 poz. 1525) [online, dostep: kwiecierh 2025], https:/
isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20230001525https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20230001525

38 Noizz.pl, Para przerobita szkote na dom. 'Byto jak w skeczach o fachowcach' [online, dostep: kwiecieh 2025], https:/noizz.pl/design/
przerobili-szkole-na-dom-bylo-jak-w-skeczach-o-fachowcach/bffO3nyhttps:/noizz.pl/design/przerobili-szkole-na-dom-bylo-
-jak-w-skeczach-o-fachowcach/bffO3ny

39 Por. Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej, O dtugoterminowej wizji rozwoju obszaréw wiejskich [online, dostep:
kwiecien 2025], https:/www.zgwrp.pl/o-dlugoterminowej-wizji-rozwoju-obszarow-wiejskich/https: /www.zgwrp.pl/o-dlugo-
terminowej-wizji-rozwoju-obszarow-wiejskich/
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mieszkancow, ktére moga by¢ w perspektywie kilku lat niezamieszkate i niepotrzebne*. Konieczne bedzie ujecie
tego problemu gtéwnie od strony senioréw pozostajgcych w takich miejscach i potrzebujacych wsparcia i ustug
spotecznych wraz z rozwigzaniami dla tej grupy
mog3a pojawic sie sposoby wykorzystywania daw-
nych szkét lub urzedéw, np. na miejsca wspdlnego

Konieczne bedzie ujecie tego problemu gtéwnie od
strony senioréw pozostajacych w takich miejscach
zamieszkiwania. i potrzebujacych wsparcia i ustug spotecznych wraz
Z rozwigzaniami dla tej grupy moga pojawic sie sposo-
Rozbioérki nie s3 nawet ujmowane w ogdlnopol- by wykorzystywania dawnych szkét lub urzedéw, np. na
skich statystykach, poniewaz traktuje sie je nawet  miejsca wspélnego zamieszkiwania.

w procesach prowadzonych przez wtascicieli nie-

ruchomosci jako etap przygotowan do kolejnego kroku, najczesciej budowy, ale czasem sprzedazy lub przygoto-
wania do wynajecia placu na inny cel. Rozbioérki przewaznie nie maja na celu uporzadkowania przestrzeni, ale wy-
nikaja z koniecznosci, nakazu wydanego przez nadzér budowlany, potrzeby zabezpieczenia budynku i usuniecia
zagrozenia dla os6b postronnych. Ciekawe zmiany wychodzg od sektora budownictwa (i rozbiérek) biurowego:

mozna odzyskiwac materiaty, nawet je sprzedawac, co pokazano przy pracach przygotowawczych w biurowcu

Atrium w Warszawie - sprzedawano oswietlenie,
lustra, nawet oktadziny kamienne z wnetrz i ele-
wacji*t. Obstuga takiego procesu jest kosztowna,
raczej podkresla proekologiczne podejscie dewe-
lopera kolejnego budynku wznoszonego na miejscu
burzonego, wdrazaja takie praktyki firmy z rozwi-
nietymi procedurami ESG. To dos$¢ nowe podejscie,
ale juz od kilkunastu lat, bardziej dzieki dobrej woli

Ciekawe zmiany wychodza od sektora budownictwa
(i rozbiorek) biurowego: mozna odzyskiwa¢ materiaty,
nawet je sprzedawac, co pokazano przy pracach przygo-
towawczych w biurowcu Atrium w Warszawie - sprze-
dawano oswietlenie, lustra, nawet oktadziny kamienne
z wnetrz i elewacji.

i pomystom niz procedurom i wytycznym, przekazywano materiaty np. kamien z oktadzin i blatéw do wykonania
posadzek w kosciotach. Fundacja Brda od wybuchu wojny w Ukrainie zajmuje sie przekazywaniem okien, nawet
samych skrzydet o dobrych parametrach, do zabezpieczania doméw w Ukrainie*2. Warto bytoby wspieraé cyr-

kularno$¢ materiatéw w procesach budowlanych
i rozbidrkowych, obecnie nie ma w Polsce zachet
i wsparcia dla takiego podejscia, poza konieczno-
$cig sortowania odpadéw budowlanych - co moze
by¢ dobrym wstepem do zmiany praktyk.

Warto bytoby wspierac¢ cyrkularnos¢ materiatéw w pro-
cesach budowlanych i rozbiérkowych, obecnie nie ma
w Polsce zachet i wsparcia dla takiego podejscia, poza
koniecznoscig sortowania odpadéw budowlanych - co

moze by¢ dobrym wstepem do zmiany praktyk.

40 Raport opracowany dla organizacji Pracodwacy RP i PZFD zaznacza problem efektywnosci dysponowania funduszami na
mieszkalnictwo, w tym na remonty. https:/pracodawcyrp.pl/storage/app/media/RAPORTY/Jak%20zaspokoi%C4%87%20po-
trzeby%20mieszkaniowe%20Polak%C3%B3w%20-%20raport.pdf

41 Rozbidrka biurowca Atrium International w Warszawie zostata przeprowadzona zgodnie z zasadami gospodarki o obiegu za-
mknietym. Zdemontowano i przekazano do recyklingu 388 ton zelaza i stali, 25 ton kabli oraz 20 ton drewna. Dodatkowo,
marmur odzyskany z czesci wspdlnych budynku zostanie wykorzystany do produkcji posadzek w nowym obiekcie Upper One.
Okna zdemontowane z Atrium International trafity na Ukraine, gdzie sa ponownie wykorzystywane; za: Atrium znika bez sladu
(weglowego) [online, dostep: kwiecien 2025], https:/eurobuildcee.com/news/55722-atrium-znika-bez-sladu-weglowegoht-
tps://eurobuildcee.com/news/55722-atrium-znika-bez-sladu-weglowego

42 W przypadku rozbiorki Atrium International, fundacja pozyskata 217 okien, ktére trafity do obwodu charkowskiego, m.in. do
wsi Kamianka, wspierajac odbudowe zniszczonych doméw; por: OKNO - o projekcie [online, dostep: kwiecien 2025], https:/
fundacjabrda.org/projekty/okno/o-projekcie/https:/fundacjabrda.org/projekty/okno/o-projekcie/
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Co sprzyja adaptacji nieruchomosci na cele
mieszkaniowe? (identyfikacja przesztych

i obecnych podejs¢ do mieszkalnictwa
spotecznego)

Jakie narzedzia i programy mozna wykorzystywac?

Adaptacja nieruchomosci na cele mieszkaniowe to nie tylko kwestia potrzeb w danym miejscu, ale takze do-
strzezenia niewykorzystanego budynku, znalezienia pomystu i podjecia decyzji o tym, ze mozna dane miejsce
przystosowac na mieszkania lub ustuge mieszkaniowa. W przypadku inwestycji nastawionych na zyski istotne sg
nie tylko potencjalne koszty i dochody, ale gtownie lokalizacja - najczesciej uzywany argument. Coraz bardziej
istotne staje sie zachowanie historycznych odniesien i elementéw, opowies$¢ o danym miejscu i jego znaczeniu.
Przy czym w przypadku inwestycji w sektorze mieszkalnictwa komunalnego lub spotecznego aspekt wartosci
kulturowej miejsca jest rzadziej wykorzystywany, niz w inwestycjach podmiotéw rynkowych.

W przypadku tworzenia mieszkan dostepnych cenowo gtéwnymi podmiotami aktywnymi sg gminy i ich spétki za-
lezne, nastawione na wynajem mieszkan, czyli TBSy. Narzedziem obecnie najszerzej wykorzystywanym jest finan-
sowanie z BGK, z programdw na budownictwo komunalne (granty) i spoteczne czynszowe (kredyty)*®. Oba pro-
gramy mogg by¢ uzywane do budowy nowych budynkéw, adaptacji starszych, rozbudowy istniejgcych budynkow.
Wymagane jest w ramach takiego finansowania zbudowanie mieszkan - budynki moga miec¢ czesci i lokale uzyt-
kowe, ale finansowanie ich budowy jest ograniczone, warto juz na etapie przygotowania wiedziec, czy taka czes¢
bedzie przeznaczona na ustugi catkowicie rynkowe, czy publiczne i spotecznie potrzebne w danym miejscu.

Praktykowanym od lat sposobem na remontowanie ka- Praktykowanym od lat sposobem na remontowanie

mienic, budynkéw i nawet budowe jest wnoszenie apor-  kamienic, budynkéw i nawet budowe jest wnosze-
tem danej nieruchomosci do spotki miejskiej - znéw  nie aportem danej nieruchomosci do spotki miej-
wraca rola TBSow - zajmujacej sie juz budows i zarza-  skiej - zndw wraca rola TBSéw - zajmujacej sie juz
dzaniem mieszkaniami wynajmowanymi. budowa i zarzadzaniem mieszkaniami wynajmowa-

nymi. Taki podmiot moze skorzystac z kredytu pre-
ferencyjnego na spoteczne budownictwo czynszowe (SBC), ale jesli gmina potrzebuje mieszkan komunalnych,
to moze zlecic ich budowe i pozyskac na to grant. Szczegétowe rozwigzania sg w zawieranych umowach, paleta
rozwigzan jest szeroka: od najmu mieszkan TBS przez gmine i podnajmowania ich na podstawie uméw najmu
komunalnego i socjalnego, do wykonywania zadania zleconego przez gmine, bez Zadnego dodatkowego wy-
nagrodzenia, polegajgcego na wynajmowaniu wskazanym przez gmine osobom mieszkan o czynszu socjalnym
lub komunalnym - czyli cato$¢ obstugi przejmuje spétka. Umowy najmu mieszkan z gminnego zasobu miesz-
kaniowego zawierane od kwietnia 2019 roku, pozwalajg na okresowa weryfikacje sytuacji finansowej najemcy
i podwyzszanie czynszu, ale takze wskazane jest przedstawianie najemcom przekraczajacym limity dochodowe
mozliwosci ,przejscia” do TBS, czyli najmu spotecznego.

43 Bank Gospodarstwa Krajowego, Program wspierania spotecznego budownictwa czynszowego (SBC) [dostep: kwiecien 2025],
https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/program-wspierania-spolecznego-budownictwa-czynszowego-sbc/ht-
tps:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/program-wspierania-spolecznego-budownictwa-czynszowego-sbc/



21 Dobre praktyki i doswiadczenia polskich gmin

Nie wszystkie gminy posiadaja jednak wtasne TBS-y. W takich przypadkach warto przyjrze¢ sie mozliwosciom
wspotpracy ze spétkami gminnymi powotanymi np. do realizacji dowolnych budynkéw i inwestycji mieszkanio-
wych czy prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych. Spotki te czesto dysponujg odpowiednimi kompetencjami oraz
zespotami z doswiadczeniem w zakresie nieruchomosci, zarzadzania nimi, budowy i remontéw. Moga wiec sta-
nowic istotne wsparcie, a gmina wcigz moze korzystac z grantéw i zrodet finansowania przeznaczonych na budo-
we mieszkan komunalnych realizowanych za ich posrednictwem.

Zarzadzanie budynkami mieszkaniowymi wybudowanymi przez inne spétki gminne pozostaje w strukturach
gminy powotanych do tego celu. Nie bedzie to mieszkalnictwo spoteczne w $cistym znaczeniu, lecz zaséb miesz-
kan komunalnych, chyba ze podjeta zostanie decyzja o ich wytaczeniu z tego zasobu. Warto réwniez podkre-
sli¢, ze spotki gminne majg mozliwos$¢ adaptacji, przebudowy nieruchomosci, a takze sprzedazy mieszkan na
zasadach rynkowych. Moze to by¢ skuteczne na-

rzedzie do pokazania podmiotom prywatnym,
ze istnieje realny popyt i sens we wprowadzaniu
funkcji mieszkaniowej w trudnych lub nieoczywi-
stych lokalizacjach. Jednoczesnie budynki puste
i niewykorzystywane sg zagospodarowane, a jesli
jest to element rewitalizacji lub strategii miasta dla
danego obszaru, to spetniane sg tez cele spoteczne
- zmiana i wprowadzenie nowych grup mieszkan-

Warto réwniez podkreslié, ze sp6tki gminne majg moz-
liwos¢ adaptacji, przebudowy nieruchomosci, a takze
sprzedazy mieszkan na zasadach rynkowych. Moze to
by¢ skuteczne narzedzie do pokazania podmiotom pry-
watnym, Ze istnieje realny popyt i sens we wprowadza-
niu funkcji mieszkaniowej w trudnych lub nieoczywi-
stych lokalizacjach.

cbéw, ograniczanie problemoéw wczesdniej wystepujacych. Takie elementy dziatania, jesli do tego wprowadzane sg
ustugi spoteczne, mogg by¢ finansowane z réznych programéw unijnych, w szczegdlnosci wtasnie wspierajagcych
ustugi spoteczne i wspierajacych spéjnosé spoteczna.

Mozliwa jest tez wspétpraca z podmiotami rynkowymi - deweloperami lub wtascicielami budynkéw mieszkalnych.
Jest kilka mozliwosci takiej wspdtpracy, w zaleznosci od celéw gminy i tego, czy ma do dyspozycji wtasng nieru-

chomos¢. Mozna wykorzysta¢ mechanizm Lokal za
grunt, jesli gmina ma dziatke, nawet zabudowana,
ktérg wykorzysta deweloper, moze to by¢ takze po-
rozumienie dotyczace budynku z mieszkaniami na
wynajem nalezacego do prywatnego witasciciela.
W drugim przypadku mozna wykorzystaé program
Mieszkanie na Start** - w czesci dotyczacej doptat
do czynszu najmu. Wciaz dostepna jest tez opcja
partnerstwa publiczno-prywatnego, gdzie przed-
siebiorca buduje potrzebny gminie budynek i nim
zarzadza przez okreslony czas, a gmina z niego ko-
rzysta i ptaci za to czynsz. W zaleznosci od tego, kto
jest wiascicielem dziatki, mozna ustalac inne zasady

Wociaz dostepna jest tez opcja partnerstwa publiczno-
-prywatnego, gdzie przedsiebiorca buduje potrzebny
gminie budynek i nim zarzadza przez okreslony czas,
a gmina z niego korzysta i ptaci za to czynsz. W zalezno-
$ci od tego, kto jest wtascicielem dziatki, mozna ustalac¢
inne zasady wspotpracy i przejecia nieruchomosci. Przy
stosowaniu wyzej wskazanych narzedzi prawnych moz-
na na etapie planowania inwestycji dyskutowac o tym,
jaki budynek ma powstaé, co jest potrzebne gminie lub
miastu, zadna z tych opcji nie wyklucza adaptacji istnie-
jacego budynku na cele mieszkaniowe.

wspotpracy i przejecia nieruchomosci. Przy stosowaniu wyzej wskazanych narzedzi prawnych mozna na etapie pla-
nowania inwestycji dyskutowac o tym, jaki budynek ma powstac, co jest potrzebne gminie lub miastu, zadna z tych
opcji nie wyklucza adaptacji istniejagcego budynku na cele mieszkaniowe. Mozna uwzgledni¢ inne potrzeby lokalo-
we, np. pomieszczenia uzytkowe dla biblioteki publiczne;.

44 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Mieszkanie na Start, Program doptat do czynszu najmu [dostep: kwiecien 2025], https:/
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-na-start
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Mechanizm ,lokal za grunt”, ze wzgledu na dostepnos¢ gruntow na budowe mieszkan komunalnych nie jest obec-
nie atrakcyjny dla gmin. Samorzady dysponujace wtasnymi dziatkami nie musza zaciggaé kredytéw na budowe
mieszkan, bo przy mozliwych montazach finansowych gmina moze mie¢ 80% kosztéw z grantu z Funduszu Do-
ptat, dofinasowanie 20% inwestycji zinnych Zrédet, a takze na pokrycie VAT od catosci inwestycji. Dlatego tez nie
jest to atrakcyjne partnerstwo - poza wyzwaniami w samym procesie ustanawiania takiego porozumienia znéw
bardziej atrakcyjne jest pozyskanie grantow.

Wyjatkowa sytuacja moze by¢ wtasnie porozumienie z prywatnym przedsiebiorca, deweloperem lub wtascicie-
lem nowego budynku mieszkalnego, dotyczace wykorzystania doptat do czynszu najmu mieszkan w tym budyn-
ku, jesli beda wynajmowane okreslonym przez gmine kategoriom oséb. Program nie jest obecnie wykorzystywa-
ny w duzej skali i wcigz dostepna jest ponad potowa przewidzianych na niego srodkéw. Doptaty do rynkowych
czynszow sg mozliwe nawet przez 10 lat i Srednio to ponad 600 zt miesiecznie; najwiecej budynkdw, gdzie sg one
wyptacane nalezy do PFR Nieruchomosci - zbudowane byty w ramach programu Mieszkanie+%.

Rozsadne wykorzystanie instrumentéw do pozyskiwania finansowania na inwestycje i adaptacje mieszkan, kté-
re w dodatku pozwoli nie zadtuza¢ sie samorzadom i jednoczes$nie bedzie gwarantowaé wysoka efektywnos¢
energetyczng budynkéw moze by¢ dobrym wyjsciem. Wspétpraca z podmiotami rynkowymi moze by¢ konieczna,
jesli do adaptacji sg wieksze nieruchomoéci, ktére powinny wrecz by¢ adaptowane na réznorodne funkcje, nie
tylko mieszkaniowe.

Mocne i stabe strony dotychczasowych rozwiazan

Finansowanie mieszkalnictwa jedynie przez gminy

Gminy zaséb mieszkaniowy, jego utrzymanie i budowa nowych lokali, wyptata dodatkéw mieszkaniowych, do
tego planowanie przestrzenne umozliwiajace zorganizowane zabudowywanie nowych terenéw byty przez kilka
lat finansowane gtéwn'ie z wtasnych budzetéw gmin i miast i nie przynosito to dobrych efektéw. Wzrost aktyw-
nosci gmin, przebudowy i nowe budynki mieszkalne, jest zwigzany z udostepnieniem bezzwrotnego finansowa-
nia z budzetu centralnego na mieszkalnictwo komunalne.

@ Powrét do systemowego dofinansowania, nie kredytowego, ale grantowego, z Funduszu Doptat, spo-
wodowat znaczny wzrost aktywnosci gmin w zakresie przebudowy lub budowy nowych budynkéw
mieszkalnych.

@ Minus: Gminy wcigz nie daza do racjonalizacji wysokosci czynszéw, czyli ich poziomu pokrywajacego
koszty biezacego utrzymania, nie wykorzystujg mozliwosci w zakresie weryfikacji statusu najemcow
zumoéw po 2019 roku. Czynsze nie sa podwyzszane, nie wdraza sie narzedzi do szybkiego reagowania
na zalegtosci w ptatnoéciach, nawet wykazy nieruchomosci nie zawsze sg staranie prowadzone. Gran-
ty na budowy i remonty nie sktaniaja do efektywnego, biezacego zarzadzania i egzekucji ptatnosci.

45  Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Program Mieszkanie+ [dostep: kwiecien 2025], https:/www.gov.pl/web/archiwum-inwe-
stycje-rozwoj/mieszkanie-plus
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Termomodernizacja - wymogi i wsparcie

Zasoby gminne s3 jednymi z najstarszych - statystycznie i w skali kraju, do tego s3 rzadziej remontowane. Wy-
mogi zwigzane z eliminacja niskiej emisji, czyli wymiang Zrédet ciepta, sg impulsem do przyjrzenia sie tez efek-
tywnosci energetycznej.

@ Programy dofinansowania z Funduszu Termomodernizacji i Remontow (FTiR) dziatajace od lat, sg
przewidywalne i wszelkie podmioty korzystajgce z nich majg juz doswiadczenie w ich rozliczaniu.

Sama termomodernizacja nie wymaga dodatkowych pozwolen, wiec mozna przeprowadzié ja w prze-
widywalnym czasie - nie pojawiaja sie zadne opdznienia.

Jest duzo do$wiadczonych firm zajmujacych sie ocieplaniem budynkéw, wiec w drodze przetargu lub
konkursu ofert zawsze zgtaszaja sie wykonawcy, a koszt jest przewidywalny.

Ocieplenie moze obejmowac sciany, dach nawet z jego wymiana, izolacje fundamentéw, wymiane
okien, wymiane Zrédta ciepta w budynku - bardzo duzy zakres prac.

Nie jest konieczne opréznienie budynku - to szczegdlnie wazne dla gmin i ich wiasnych nieruchomo-
$ci. Mieszkancy moga pozostaé, cho¢ termomodernizacja to tez niewygody.

Budynek nie musi by¢ dostosowywany do nowych wymogdw i norm budowlanych (np. szerokos¢ cig-
gow komunikacyjnych i klatek schodowych)
Termomodernizacja nie pozwala na zmiany przeznaczenia budynku, przebudowe lub adaptacje nawet

juz istniejgcych pomieszczen na cele mieszkaniowe.

Nawet wprowadzenie nowych instalacji (ciepto sieciowe) do budynku nie pozwala ingerowac w same
mieszkania, wiec ich stan i standard wcigz mogg by¢ niskie.

Brak formalnosci przy termomodernizacji moze powodowac utrate wartosci architektonicznych,
przykrycie zdobien i detali elewacji, zmiane proporcji budynku, zmiane wygladu budynku.

Trudniej przeprowadzi¢ termomodernizacje budynkéw objetych opieka konserwatora w dowolnym
zakresie, brak jasnych zasad i wytycznych.

Konieczne jest poinformowanie mieszkanncéw o sposobie korzystania z mieszkan i instalacji po zmia-
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nach (szczelne okna i zasady wietrzenia, niskotemperaturowe CO moze skutkowac skargami na ,zim-
ne kaloryfery”).

Narzedzia finansowe do budowy i przebudowy
Programy pozwalajgce na uzyskanie preferencyjnych kredytow, grantéw, zwrotéw - moze ich by¢ wiele, z réz-
nych zrédet. Mogg by¢ dostepne jedynie dla podmiotéw powigzanych z gminami, dla oséb fizycznych lub dla

wszystkich, pod warunkiem spetniania okreslonych warunkéw lub na konkretny cel.

Dostepne s3 roznorodne programy wsparcia, dla bardzo zréznicowanego grona odbiorcéw, majace na
celu poprawe jakosci budynkow, zmiany sposobu ich ogrzewania na nisko- lub bezemisyjne.
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tatwo jest ukierunkowac dziatania poprzez precyzyjne zasady i wytyczne w kolejnych naborach wnio-
skow na konkretne rozwigzania, przyktadem moze by¢ program FEnIKS*

Granty, pozyczki z umorzeniem czesci naleznosci, preferencyjne kredyty - mozna stopniowac zakres
wsparcia, kontrolowac efekty.

Mozliwe jest szerokie dotarcie do beneficjentéw
i szybkie dziatania.

Brak przewidywalnosci dla beneficjentéw i czesto dtugie oczekiwanie na rozpatrzenie wnioskow
o granty lub dofinansowania - w szczegdlnosci w przypadku duzych grantéw i dofinansowania budo-
wy i remontow mieszkan komunalnych z BSK i Funduszu Doptat.

Limity czasu dostepnosci i na wykorzystanie - w szczegélnosci dotyczy srodkéw z Krajowego Planu
Odbudowy (KPO) - trudne do wykorzystania przy budowie lub przebudowach.

Zmiany zasad, ztozone rozliczenia trwajace nawet przez lata po realizacji, potaczone z ryzykiem zwro-
tu srodkéw - bardzo zniechecajg do ponownego korzystania.

Brak potaczen pomiedzy programami sterowanymi przez rézne ministerstwa i instytucje, w przypad-
ku zasobéw mieszkaniowych korzystanie z réznych zrodet jest trudne. Programy z zakresu ustug spo-
tecznych w matym zakresie uwzgledniajg nieruchomosci.

Wymogi dotyczace dostosowania mieszkan do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami nie uwzgled-
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niaja potrzeb osdb starszych (bez orzeczen), dostosowanie budynkéw wielorodzinnych wymaga uta-
twien na poziomie ustawy o wtasnosci lokali (mozliwosci wspdlnot mieszkaniowych) i duzego zwiek-
szenia Funduszu Dostepnosci.

Rewitalizacja i mieszkalnictwo spoteczne

W ramach rewitalizacji, zgodnie z ustawa o rewitalizacji regulujgca zwigzane z nig procesy, mozliwe jest reali-
zowanie pierwokupu mieszkan i innych nieruchomosci w obszarach rewitalizacji, co ma na celu przywrdcenie
nie tylko funkcji mieszkaniowej, ale zapobieganie wyludnieniu centréw i utracie przez to funkcji centrum zycia
lokalnych spotecznosci. ,Centrum” powinno mie¢ mieszkancéw, to rowniez cel rewitalizacji.

@ Dobrze skonstruowane narzedzia i przetestowane procesy i procedury rewitalizacji, w tym przepro-
wadzanie diagnozy, delimitacji obszaréw, prowadzenie konsultacji i proceséw partycypacji z rézny-
mi grupami.

@ Duze mozliwosci uzupetniania zabudowy o mieszkania, przeksztatcania budynkéw o innej funkcji na
mieszkaniowg, wykorzystanie do tego terenéw w dobrych lokalizacjach.

@ Dobre efekty dla danego miejsca: ukierunkowanie dziatan, zebranie pracy wielu podmiotéw na jed-
nym obszarze (sieci mediéw - nowe lub wymieniane, remonty ulic, wprowadzenie owych instytucji
i remonty budynkéw, dziatania spoteczne).

46  Program FEnIKS - Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat i Srodowisko [dostep: kwiecier 2025], https:/www.feniks.
gov.pl/https:/www.feniks.gov.pl/.
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Dostepne finansowanie na mieszkalnictwo spoteczne mozna wykorzystywaé na obszarach rewitali-
zacji, w tym na remonty; granty dla gmin znacznie utatwiajg decyzje o remontach, przebudowach i no-
wych budynkach mieszkaniowych, czyli o przywracaniu zycia i mieszkancéow tym terenom.

Wozrost zainteresowania przedsiebiorcéw i prywatnych witascicieli danym terenem, co moze $ciggac
nowych mieszkancéw i pienigdze na nowe budynki i remonty starszych.

Problem finansowania - coraz mniejsze $rodki dla gmin
na rewitalizacje.

Remontowanie budynkéw zabytkowych lub po prostu bardzo zaniedbanych jest kosztowne, nie za-
wsze funkcja mieszkaniowa, a szczegdlnie w formie mieszkan o dostepnym czynszu, zgadza sie z kal-
kulacjami ekonomicznymi.

Wzrost funkcji hotelarskiej na obszarach rewitalizacji, szczegélnie w miastach atrakcyjnych turystycz-
nie - wyremontowane nieruchomosci mieszkaniowe moga by¢ wykorzystywane w celu najmu krétko-
terminowego (np. Krakow, Gdansk).

Gentryfikacja*” i zmiany dla dotychczasowych mieszkancéw: nawet powrét do wyremontowanych
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mieszkan komunalnych oznacza wyzsze koszty utrzymania mieszkania - np. ptatnosci za media wcze-
$niej niepodtaczone (ciepto systemowe najczesciej).

Programy dotyczace ustug mieszkaniowych i deinstytucjonalizacji*®

W ramach odchodzenia od wszelkich form opieki instytucjonalnej na rzecz bardziej zindywidualizowanych form
wsparcia gminy potrzebujg zmiany w zakresie zasobow: wiecej mieszkan i nieduzych lokali. Obowigzkiem gmin
jest prowadzenie mieszkan treningowych, wspomaganych, wiele gmin dodatkowo prowadzi mieszkania z rézny-
mi formami wsparcia. Obecnie gtéwnym podmiotem prowadzacym programy wsparcia jest PFRON, ale nie jest
to jedyny podmiot®.

@ Programy dofinansowania uwzgledniaja potrzeby
w zakresie specjalnych form zamieszkiwania.

47  Gentryfikacja to proces przemian spoteczno-przestrzennych w zaniedbanych obszarach miejskich, polegajacy na naptywie bar-
dziej zamoznych mieszkancow i inwestycji, prowadzacy do wzrostu wartosci nieruchomosci oraz czesto do wypierania dotych-
czasowej, ubozszej ludnosci.

48 Deinstytucjonalizacja to proces stopniowego odchodzenia od opieki $wiadczonej w duzych, zamknietych instytucjach (np. do-
mach pomocy spotecznej, zaktadach psychiatrycznych) na rzecz wsparcia srodowiskowego, lokalnego i zindywidualizowanego,
umozliwiajacego osobom wymagajacym opieki zycie w spotecznosci, w warunkach jak najbardziej zblizonych do domowych.

49  Uchwata nr 135 Rady Ministréw z dnia 15 czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia polityki publicznej pod nazwa Strategia roz-
woju ustug spotecznych, polityka publiczna do roku 2030 (z perspektywa do 2035 r.), dostep: https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/
download.xsp/WMP20220000767/0/M?0220767.pdf; Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Oséb Niepetnosprawnych (PFRON),
https:/www.pfron.org.pl; ponadto liczne programy wsparcia realizujg takze jednostki samorzadu terytorialnego oraz organiza-
cje pozarzadowe.
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Pojawiajg sie projekty dotyczace wspotzamieszkiwania senioréw
jako ustugi wsparcia®°.

Wspieranie poprzez miejsce zamieszkiwania (poza szpitalem) na czas leczenia (np. wychodzenie z uza-
leznien, leczenie psychiatryczne w Srodowisku>).

czasu (wspomagane spotecznosci mieszkaniowe, centra opiekunczo-mieszkalne).

Brak wsparcia dla senioréw tracacych sprawnos¢ - jedynie dla oséb z orzeczeniem o niepetnospraw-
nosci. Ze wzgledu na zmiany w strukturze demograficznej ludnosci Polski wprowadzanie dostepnosci
architektonicznej to duze wyzwanie.

@ Finansowanie nie jest jeszcze stabilne i przewidywalne, wdrazanie rozwigzan zajmuje bardzo duzo
@ Weciaz brak systemowych potaczen pomiedzy ustugami spotecznymi i ogdlnie wsparciem mieszkanio-

wym - najlepiej jest to widoczne w przypadku programéw wychodzenia z bezdomnosci.

Kto moze wesprzec tworzenie
mieszkalnictwa spotecznego?
(Identyfikacja i mapowanie aktoréw
polityki mieszkaniowej)

Gminyiichrola

Mieszkalnictwo spoteczne mozna okresla¢ poprzez dostepny czynsz, czyli nizszy niz rynkowy, dziatanie na za-
sadzie ,nie dla zysku”, a takze dziatanie na rzecz okreslonych grup, np. mtodych oséb usamodzielniajacych sie,
senioréw potrzebujgcych dostosowanych miejsc zamieszkania. W definicjach statystycznych wskazuje sie na
korzystanie z preferencyjnego finansowania budowy jako ceche mieszkalnictwa spotecznego. W wiekszosci
przypadkéw wsparcie mieszkaniowe jest organizowane przez gminy, w zasobie mieszkarh komunalnych, a takze
przez nalezace do gmin spétki - towarzystwa budownictwa spotecznego i spoteczne inicjatywy mieszkaniowe.
Istniejg takze prywatne TBSy, a spoétdzielnie mieszkaniowe nie moga dziatac dla zysku, budujac, remontujac lub

50 Przyktadowe inicjatywy w zakresie cohousingu senioralnego sg realizowane m.in. przez organizacje pozarzadowe przy wspar-
ciu funduszy unijnych i programoéw regionalnych.

51 Model leczenia Srodowiskowego zaburzen psychicznych zaktada swiadczenie pomocy osobom z zaburzeniami psychicznymi
w ich naturalnym srodowisku, czyli w miejscu zamieszkania. Celem tego podejscia jest zapewnienie ciggtosci leczenia, popra-
wa jego efektow oraz skrécenie czasu hospitalizacji lub jej unikniecie. W ramach tego modelu pacjenci otrzymuja wsparcie
terapeutyczne, farmakologiczne i rehabilitacyjne w swoim otoczeniu, co sprzyja ich zdrowieniu i integracji spotecznej; zob.
Model leczenia srodowiskowego zaburzen psychicznych [dostep: kwiecier 2025], https:/www.power.gov.pl/media/103330/
Model_leczenia_srodowiskowego_zaktualizowany_05-2021_czyste.pdfhttps:/www.power.gov.pl/media/103330/Model_le-
czenia_srodowiskowego_zaktualizowany_05-2021_czyste.pdf
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zarzadzajac mieszkaniami dla swoich cztonkéw. Oba rodzaje podmiotéw, mogg korzystac i korzystaty w prze-
sztosci z preferencyjnego finansowania na budowe mieszkan. Dlatego mieszkania spotdzielcze lokatorskie moga
by¢ zaliczane do sektora mieszkalnictwa spotecznego, podobnie jak wspieranie oddolnej organizacji i dojscia do
wtasnosci w ramach kooperatyw mieszkaniowych - tez wskazanych w odrebnej ustawie jako podmiot nie dziata-
jacy dla zysku. Ze wzgledu na coraz szerszy zakres mozliwosci i narzedzi nawet mieszkania nalezace do podmio-
téw rynkowych moga by¢ traktowane jako zaséb spoteczny, np. w przypadku doptat do czynszu najmu pierwsze-
go mieszkania lub w zasobach spotecznych agencji najmu pozyskanych z rynku najmu?2.

Rola gmin jest kluczowa, bo to gminy sa odpowiedzialne za polityke mieszkaniowa na swoim terenie, podejmu-
ja decyzje o uzyciu dostepnych narzedzi, moga wptywaé na decyzje przedsiebiorcéw odpowiednio ksztattujac
polityke przestrzenna. Gminy moga realizowac

obowigzki dotyczace koniecznosci zapewnienia Rola gmin jest kluczowa, bo to gminy s odpowiedzialne
mieszkania okreslonym osobom nie tylko we wta-  za polityke mieszkaniowa na swoim trenie, podejmuja
snym zasobie, ale wspétpracujac, zlecajac lub pod-  decyzje o uzyciu dostepnych narzedzi, moga wptywac na
najmujac lokale i budynki. Statystyka przez to staje ~ decyzje przedsiebiorcéow odpowiednio ksztattujac po-
sie niemiarodajna, bo liczba mieszkan w zasobie  lityke przestrzenna. Gminy moga realizowac¢ obowiazki
komunalnym juz nie przektada sie bezposrednio  dotyczace koniecznosci zapewnienia mieszkania okre-
na liczbe uméw najmu komunalnego i socjalnego,  slonym osobom nie tylko we wtasnym zasobie, ale wspot-
do tego rosdnie znaczenie spétek zajmujacych sie  pracujac, zlecajac lub podnajmujac lokale i budynki.
mieszkalnictwem i ogdlnie rola strategii i polityki

mieszkaniowej. Najlepiej role samorzadéw wida¢ w sSrednich i mniejszych miastach, gdzie nawet 2-3 budynki
wielomieszkaniowe oznaczajg duza zmiane w lokalnych warunkach dostepnosci mieszkan, wyznaczajg standar-
dy i trendy dla niewielkich firm deweloperskich.

To samorzadowcy moga potaczy¢ wiele narzedzi i znalez¢ jedno rozwiagzanie na rézne problemy: rozlewanie
sie miast, brak mieszkan komunalnych lub o dostepnym czynszu, dobrej jakosci i bez barier dla oséb z niepet-
nosprawnos$ciami. Mozna zagospodarowaé nieruchomosci w dobrych lokalizacjach z dostepem do wszystkich
medidéw, wprowadzi¢ nieco miejsca na potrzebne ustugi. Najtrudniejsze moze by¢ znalezienie pomystu na nieru-
chomosci o innej funkgcji, gdzie dla wiekszos$ci mieszkancow taka zmiana moze by¢ trudna do wyobrazenia. Moz-
na postawi¢ jedna teze: bardzo potrzebne s3, we wszelkich miejscowos$ciach, mieszkania dobrej jakosci. Mozna
je zapewni¢ po prostu budujgc nowe budynki, ale mozna tez przebudowywac i rozbudowywac, remontowac
i poprawiac jakos$¢ tych juz istniejacych. Potrzebny do tego bedzie plan, strategia i szersza wizja, dzieki ktorej
mozna bedzie zaangazowac do jej realizacji nie tylko mieszkancéw, ale i przedsiebiorcow lokalnych i wiekszy
biznes. Nawet jesli pewna wizje przynosi przedsiebiorca, warto jej sie przygladac i rozwazac jej zaadaptowanie
do potrzeb mieszkancéw i rozwoju miejscowosci. Wspdtpraca samorzadu z wszelkimi innymi podmiotami staje
sie niezbedna.

52 Spoteczna agencja najmu to podmiot prowadzacy dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych od ich wtascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym
przez gmine, na zasadach okreslonych w ustawie (art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, Dz.U. z 2021 r. poz. 2224). Spoteczne agencje najmu s3 modelem rozwijajagcym sie w Polsce, m.in.
dzieki wieloletniemu zaangazowaniu w ich promocje Fundacji Habitat for Humanity Poland; zob. Spoteczne Agencje Najmu
[dostep: kwiecieh 2025], https:/habitat.pl/spoleczne-agencje-najmu/https:/habitat.pl/spoleczne-agencje-najmu/
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Woynikajgce ze zmian prawa obowigzki dla gmin w zwigzku z reforma systemu planowania przestrzennego
i koniecznos$¢ opracowania planow ogdlnych®® réwniez moga by¢ okazjg do przegladu i sprawdzenia potrzeb
mieszkaniowych, mozliwosci zmiany w zakresie uwzglednienia miejsca dla zabudowy wielorodzinnej. Zaréwno
mieszkalnictwo komunalne, jak i spoteczne sg obecnie realizowane przede wszystkim w formie budynkéw wie-
lorodzinnych, wiec ich rozwijanie zalezy od dostepnosci terenéw - lub wykorzystania juz zabudowanych nie-
ruchomosci - pod zabudowe wielorodzinng. Takie zmiany postuluja takze firmy deweloperskie, przeznaczenie
dziatek pod zabudowe wielorodzinng jest takze otwarciem mozliwosci budowy mieszkan na sprzedaz, nie tylko
spotecznych na wynajem. Aktywnos¢ rynkowych podmiotéw moze by¢ znaczaca i niezbedna, a jesli bedzie do-
brze ukierunkowana planami moze by¢ odpowiedzig na potrzeby bardziej zr6znicowanej grupy mieszkancow.

Gminy powinny uwzglednia¢ szerszy kontekst i plany ponadlokalne: sgsiedztwo wiekszych osrodkéw lub duze
inwestycje panstwowe. Moga one bardzo znaczaco wptywacé na ksztattowanie przestrzeni i zapotrzebowania
na mieszkania, w tym grunty pod domy i budynki wielorodzinne. Duze inwestycje sg powigzane z koniecznoscia
tworzenia miejsc zakwaterowania jeszcze przed rozpoczeciem prac, a w do$¢ krétkiej perspektywie czasu tak-
ze statego zamieszkania dla pracownikéw. Przyktadem mogg by¢ inwestycje w okolicy planowanego CPK - te
zwigzane z obronnoscia i siecig drég zaczety sie wczesniej®t. Duze centra logistyczne, strefy ekonomiczne, to tez
miejsca pracy i konieczne jest planowanie w najblizszych miejscowosciach mieszkan, na poczatek na wynajem,
ale w dtuzszej perspektywie wtasnos$ciowych, a takze miejsca pod budownictwo jednorodzinne.

Instytucje centralne i ponadlokalne

KZN tworzacy SIM

Wsparciem dla budownictwa spotecznego w catym kraju jest Krajowy Zaséb Nieruchomosci, ktéry weryfikuje
dziatki Skarbu Panstwa i koordynuje zaktadanie spotek SIM z wieloma gminami. Na poczatku jego dziatalnosci
nie byto znaczacych efektéw, ale obecnie zaczynajg one by¢ widoczne w postaci rozpoczetych budéw i odda-
wanych do uzytku mieszkan®®. Przeanalizowano bardzo duzo dziatek, potencjatu do zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej nie miato wiele z nich, ale dzieki zgromadzonej wiedzy, grantom dla gmin wchodzacych w spotki
SIM>¢, mozna wskazywac na wzrost liczby gmin zainteresowanych budownictwem spotecznym i realizujgcych

53 Plany ogélne to nowe narzedzia planistyczne wprowadzone do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977, ze zm.), ktére od 1 stycznia 2026 r. zastapig dotychczasowe studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Beda one obligatoryjne dla kazdej gminy i stang sie podstawa
prawna do uchwalania planéw miejscowych oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Celem ich wprowadzenia jest
uporzadkowanie polityki przestrzennej oraz zwiekszenie jej przewidywalnosci i transparentnosci; zob. Nowelizacja ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - zmiany [dostep: kwiecien 2025], https:/www.prawo.pl/samorzad/no-
welizacja-ustawy-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu-przestrzennym-zmiany,522114.htmlhttps: /www.prawo.pl/samorzad/
nowelizacja-ustawy-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu-przestrzennym-zmiany,522114.html

54 W 2014 roku lotnisko Sochaczew-Bielice przejeta Wyzsza Szkota Oficerska Sit Powietrznych. Od tego czasu obiekt jest re-
montowany i przystosowany do nowej funkcji - Jednostki Wojsk Rakietowych. Gmina wiejska Sochaczew remontuje okoliczng
sie¢ drog [dostep lipiec 2025]: https:/sochaczewinfo.pl/gmina-sochaczew-inwestycje-za-miliony/

55 Kontrola NIK z 2023 roku wykazata jedynie 40 oddanych mieszkan, 6 inwestycji na etapie robot budowlanych. https:/www.
nik.gov.pl/kontrole/1/23/002/KIN/ W pierwszym pdtroczy 2025 oddano do uzytku 1458 mieszkan spotecznych czynszowych
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-
-w-okresie-styczen-czerwiec-2025-r-,5,165.html

56 Por. np. Krajowy Zasob Nieruchomosci, Finansowanie inwestycji budownictwa spotecznego z Funduszu Doptat [online, dostep:
kwieciet 2025], https:/www.gov.pl/web/kzn/finasowanie-inwestycji-budownictwa-spolecznego-z-funduszu-doplat
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nowe budynki. KZN jednak nie zajmuje sie mozliwosciami przebudowy, a jedynie dziatkami do tej pory nieza-
budowanymi. Praktyka w istniejacych TBS, ktore zajmuja sie takze przebudowami, moze by¢ przeniesiona do
nowych spoétek SIM, a sam KZN mogtby by¢ merytorycznym wsparciem dla realizacji rozproszonych w wielu
miejscowosciach i spétkach SIM przedsiewzie¢ w zakresie przebudowy, rozbudowy, adaptacji istniejacych bu-
dynkéw na cele mieszkaniowe. Na obecnym etapie KZN nie bierze w swoich pracach pod uwage nieruchomosci
zabudowanych.

Konserwator zabytkéow

Nieruchomosci mieszkaniowe i inne, ktére sg objete dowolnym zakresem ochrony (np. jako element uktadu prze-
strzennego, fasada, cato$¢ budynku), sg postrzegane jako duze wyzwanie. Wszelkie zmiany, w tym termomoder-
nizacja, wymagaja uzgodnien z konserwatorem, w przypadku przebudowy lub rozbudowy te uzgodnienia moga
by¢ bardzo dtugotrwate. Budynki znajdujace sie w miastach o dtugiej historii, nawet nieobjete opieka, moga wy-
magac prac archeologicznych przy dowolnych pracach ziemnych, w piwnicach i przy fundamentach. To oznacza
wyzsze koszty prac, trudnosci w zaplanowaniu catej inwestycji zarowno w zakresie kosztéw, jak i czasu trwania
- bo mozna odkry¢ cos, co zostanie uznane za warte zachowania lub zabezpieczenia. A to z kolei bardzo utrudnia
pozyskiwanie finansowania i rozliczenia.

Najwiekszym wyzwaniem jest jednak obawa o uznaniowo$¢ decyzji. Uzyskanie decyzji lub wypracowanie roz-
wigzan mozliwych do dalszego wdrozenia to tez dtugi czas - a budynek wymaga zabezpieczenia, czasem nawet
zatrudnienia ochrony, jesli to wiekszy teren. W podobnej sytuacji sg wtasciciele prywatni, przedsiebiorcy i pod-
mioty publiczne: kazde rozstrzygniecie jest indywidualne, nie mozna liczy¢ na jego powtdérzenie i nie zawsze jest
wydawane w wymaganym przepisami czasie®’. Tworzy to czesto sytuacje sporne, szczegdlnie pomiedzy przed-
siebiorcami i urzedem konserwatora, dziatania czesto przekraczajgce granice legalnosci - ale przedsiebiorcy
prywatni decyduja sie na takie kroki. Samorzady i ich spétki z podobnych powodéw odktadaja tego typu inwe-
stycje na pdzniej jako trudniejsze tematy. Nieruchomosci objete tylko cze$ciowo opieka i nadzorem moga miec
istotne znaczenie zaréwno z perspektywy mieszkalnictwa, jak i wizerunku miast: to kamienice w centrach i przy
waznych ulicach i placach.

BGK

Bank Gospodarstwa Krajowego jest obecnie gtdwnym dysponentem Funduszu Doptat, Funduszu Termomoder-
nizacji i Remontow, Funduszu Dostepnosci®®, programéw BSK (Budownictwo Spoteczne i Komunalne) i Miesz-
kanie na Start (doptaty do czynszéw). To finansowe wsparcie dla budownictwa spotecznego, ale takze ogdlnie
z zakresu poprawy jakos$ci mieszkan, kierowane do oséb prawnych: samorzadéw i ich spotek, spétdzielni i wspdl-
not mieszkaniowych, nawet podmiotow catkowicie prywatnych, jesli zaakceptuja warunki i spetniajg wymagania
korzystania z dofinansowania.

57 Por. Konserwator zabytkéw: Wielu zabytkowych budynkéw popadto w ruine... [online, dostep: kwiecier 2025], https:/www.ban-
kier.pl/wiadomosc/Konserwator-zabytkow-Ochrona-nie-polega-na-tym-zeby-uniemozliwiac-prowadzenie-jakichkolwiek-
-prac-przy-obiekcie-8893250.html

58 Bank Gospodarstwa Krajowego, Fundusz Dostepnosci [online, dostep: kwiecien 2025], https:/www.bgk.pl/produkty/pozycz-
ka-z-funduszu-dostepnosci/
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BGK zbiera informacje dotyczace wskaznika wartosci odtworzeniowej mieszkan ze wszystkich wojewddztw,
weryfikuje sktadane wnioski o dofinansowania i wspiera klientéw w taczeniu ré6znych programéw, moze wyli-
cza¢ maksymalne stawki czynszéw w finansowanych inwestycjach. Zasady techniczne, dotyczace miedzy inny-
mi sposobu wyliczania ,zdolnosci kredytowej” dla konkretnych inwestycji lub dla catych spotek zaciggajacych
kredyty tez sg ustalane przez BGK. Tu moze by¢ pewne pole do zmian. Coraz wiecej jest inwestycji obejmuja-
cych istniejagce budynki, BGK ma tez doswiadczenia z zakresu finansowania rewitalizacji (obecnie ze $rodkéw
unijnych)*?, wiec jest pole do wiekszej elastycznosci w finansowanych projektach, a takze do wymiany wiedzy
pomiedzy bankiem i samorzadami w zakresie dobrych praktyk.

NFOSIGW

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej to podmiot gospodarujacy nie tylko srodkami
krajowymi, ale takze unijnymi i norweskimi®. Ze wzgledu na obecne kierunki (energia odnawialna, redukcja emi-
sji CO2 i tzw. niskiej emisji) jest blisko powigzany z projektami mieszkaniowymi: ogrzewanie, eliminacja piecéw
na paliwa state, doradztwo energetyczne w gminach dla mieszkarncéw w odniesieniu do ich domoéw i innych nie-
ruchomosci®l. Programy sg kierowane w duzej czesci do wtascicieli doméw jednorodzinnych, co ogdlnie podnosi
jako$¢ zamieszkiwania. Duzg role majg wojewddzkie oddziaty funduszu, ktére sg odrebnymi osobami prawnymi
i moga prowadzi¢ wtasne programy na obszarach tych wojewédztw, uwzgledniajac ich specyficzne potrzeby.

NFOSIGW zapewnia finansowanie w zakresie ochrony powietrza, $srodowiska i wody, a w tym zakresie jest tez
dazenie do gospodarki cyrkularnej i ochrona zasobéw naturalnych. Wskazane bytoby lepsze powigzanie pro-
graméw Funduszu z kierunkami polityki mieszkaniowej, zwtaszcza w obszarze termomodernizacji - ocieplenie
budynkéw uzupetnia sie ze zmiang sposobu ogrzewania, fotowoltaika i magazynami energii w budynkach jed-
norodzinnych i wielorodzinnych. Zasadne bytoby lepsze skoordynowanie dziatan Funduszu i jego wojewédzkich
oddziatéw z programami wspierajacymi budownictwo i mieszkalnictwo spoteczne, realizowanymi w ramach in-
nych zrédet finansowania. Obecnie przy rewitalizacji s3 wykorzystywane dofinansowania (np. na rozbudowe
sieci i podtaczanie ciepta sieciowego), w niektdrych realizacjach z kolei Srodki na mata retencje i zagospodaro-
wanie wod opadowych. Do rozwazenia moze pozostaé, jak stworzy¢ synergie, aby wsparcie w ramach réznych
programow i Zzrédet byto widoczne dla innych instytucji i beneficjentéw ze wzgledu na czas realizacji projektéw
i utatwienia lub ujednolicenie w rozliczeniach takich przedsiewziec.

Polityka mieszkaniowa panstwa
Nie ma obecnie dokumentu dotyczacego catosciowo polityki mieszkaniowej, celéw i narzedzi. Narodowy Pro-

gram Mieszkaniowy uchwalony w 2016 roku, zostat w lutym 2025 roku odwotany - ma zosta¢ zastapiony przez
Sredniookresowa Strategie Rozwoju Kraju do 2035 roku¢2 Przy konsultacjach programu wsparcia mieszkal-

59 Bank Gospodarstwa Krajowego, Jessica2 / pozyczka rewitalizacyjna [online, dostep: kwiecien 2025], https:/www.bgk.pl/
programy-i-fundusze/programy/pozyczka-rewitalizacyjna-/-jessica2-1/

60 Zob. Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, NFOSIGW ogtosit nabory w ramach Funduszy Norweskich
[online, dostep: kwiecier 2025], https:/www.gov.pl/web/nfosigw/nfosigw-oglosil-nabory-w-ramach-funduszy-norweskich

61 Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, Projekt Doradztwa Energetycznego [online, dostep: kwiecien
2025], https:/www.gov.pl/web/nfosigw/projekt-doradztwa-energetycznego-opis

62 Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej, Strategia kluczem do harmonijnego rozwoju catego kraju [online, dostep: maj 2025],
https:/www.gov.pl/web/fundusze-regiony/strategia-kluczem-do-harmonijnego-rozwoju-calego-kraju
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nictwa w ramach informacji o programie "Pierwsze klucze” przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii odpo-
wiadajace za ten sektor widoczna byta koniecznos¢ taczenia zagadnien mieszkaniowych z polityka spoteczng
(Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej - ustugi mieszkaniowe), senioralng , problemami dotyczacymi
dziedziczenia i wtasnosci (Ministerstwo Sprawiedliwosci), regulacjami uzytkowania (Ministerstwo Sportu i Tu-
rystyki - w zakresie najmu mieszkan na cele turystyczne), i opodatkowania (Ministerstwo Finanséw). KZN jest
pod nadzorem Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej. Projekt ,Wzajemnie Potrzebni"®®* w zakresie two-
rzenia i wspierania Spotecznych Agencji Najmu koordynowany byt przez Kancelarie Premiera. Nie funkcjonuje
powotana w 2018 roku Rada Mieszkalnictwa®* przy Premierze, gdzie maja zasiada¢ przedstawiciele wszystkich
ministerstw. Brak koordynacji przektada sie na brak spéjnych dziatan, nie ma wieloletniej perspektywy rozwija-
nia narzedzi, odpowiedzialnosci réznych pozioméw administracji, wizji polityki mieszkaniowej.

Przedsiebiorcy i mozliwe zaangazowanie w mieszkalnictwo spoteczne

Szczegblny przypadek spoétdzielni mieszkaniowych - mieszkania lokatorskie

Spotdzielnie mieszkaniowe s3 na pograniczu publicznego i prywatnego - sg prywatng wtasnoscig cztonkow
i przedsiebiorstwem, ale jednoczesnie nie moga wyptacacé zyskéw i celem ich dziatania jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych, szeroko pojetych. W 2018 roku do Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych powrdcita moz-
liwo$¢ budowania mieszkan lokatorskich, a takze mozliwos$¢ korzystania na potrzeby realizacji takich mieszkan
z preferencyjnych kredytow z programu SBC (Spoteczne Budownictwo Czynszowe) z BGK. Spotdzielnie miesz-
kaniowe budujg jednak gtéwnie mieszkania na sprzedaz, ale nadal na zasadach okreslonych w ustawie o sp6t-
dzielniach mieszkaniowych - nie wypracowuja przy tym zysku, budujg dla cztonkéw. Tylko kilkanascie spotdziel-
ni w catym kraju jest deweloperami, zarejestrowanymi w Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i zarabia na
sprzedazy nowych mieszkan - ale zyski i tak muszg pozosta¢ w spétdzielni. Przewaznie Walne Zgromadzenia
przeznaczaja je na wieksze remonty i ulepszenia starszych budynkéw nalezacych do spétdzielni, ulepszenia prze-
strzeni wspdlnych i zielen.

Mieszkania lokatorskie mogtyby by¢ elementem mieszkalnictwa spotecznego: podobnie jak w SIM i TBS po-
trzebna jest na poczatek wieksza wptata, czynsze stuzg wytgcznie pokrywaniu kosztéw dziatania spotdzielni, ale
sa tez znaczace roznice. Spotdzielcy powiekszajg co miesigc ,wktad wtasny” i sptacajg koszty budowy, co ozna-
cza sptate kredytu zaciagnietego przez spotdzielnie, mogg zazadac przeniesienia wtasnosci lokalu - dochodza
do wtasnosci. Spotdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania moze by¢ ustanawiane jedynie na nowych mieszka-
niach, nie ma tez sposobu na zamkniecie drogi do uwtaszczenia cztonkom spétdzielni zamieszkujacym te lokale.
Ze wzgledu na nastawienie na wtasnos¢, a takze mozliwos¢ sprzedazy nawet mieszkania lokatorskiego - jesli
kupujacy sptaci od razu przypadajaca na dany lokal cze$¢ kredytu, spétdzielczos¢ jest wciagz na granicy spotecz-
nego i rynkowego mieszkalnictwa. Zmiana zasad i dopuszczenie np. zwrotu wktadu budowalnego w gotéwce
mogtaby sprzyjac funkcji spotecznej, juz wskazywane sg opcje jak na przyktad specjalne budynki z mieszkaniami
dla senioréw. Poza zmianami prawa nie bytoby potrzebne wprowadzanie nowych instrumentéw finansowych,
obecnie dostepne sg wystarczajace.

63 Zob. Wzajemnie Potrzebni - o projekcie. [online, dostep: kwiecien 2025], https:/wzajemniepotrzebni.pl/o-projekcie/

64 Monitor Polski, Zarzgdzenie nr 11 Prezesa Rady Ministréw z dnia 29 stycznia 2018 r. w sprawie Rady Mieszkalnictwa [online, do-
step: kwiecier 2025], https:/monitorpolski.gov.pl/M?018000012901.pdf
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Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP), mieszkanie za grunt (lub nieruchomosc)

Przedsiebiorcy z branzy nieruchomosci i budowlanej moga by¢ partnerami w rozwijaniu sektora mieszkalnictwa
spotecznego, ale zawsze inicjatywa i decyzyjno$¢ w tym zakresie jest po stronie samorzadu. Obecnie najprost-
szym rozwigzaniem, niewymagajacym naktaddéw finansowych od gmin - a jedynie uwzglednienia takiej opcji
w polityce mieszkaniowej i obstugi wnioskéw - sa umowy z wtascicielami budynkéw z nowymi mieszkaniami na
wynajem, pozwalajace na uzyskiwanie doptaty do czynszéw najmu. W ramach innych, prowadzonych juz dzia-
tan, gdzie powinny by¢ uwzgledniane kwestie mieszkaniowe, w tym mieszkalnictwo spoteczne, mozna wskaza¢:
planowanie przestrzenne uwzgledniajace budownictwo wielorodzinne, szacowanie potrzeb mieszkaniowych
odpowiednich do proponowanych miejsc pracy i rozbudowy stref ekonomicznych - w porozumieniu z biurami
obstugujacymi inwestoréw w takich miejscach, strategie rozwoju uwzgledniajgce potrzeby mieszkaniowe i pod-
noszenia jakos$ci mieszkan - realizowane przez podmioty prywatne i spétdzielnie mieszkaniowe, $cigganie miesz-
kancéw do centréw miejscowosci i zapobieganie rozlewaniu sie miast - wspieranie remontéw nieruchomosci
prywatnych i rozwdéj infrastruktury.

Wiecej zaangazowania organizacyjnego i finansowego we wspdtprace to partnerstwa publiczno-prywatne -
mozliwe, ale obecnie nieoptacalne, ze wzgledu na dostepnosc grantéw dla gmin. Ustawa Lokal za Grunt pozwa-
lajaca na uzyskanie mieszkan przez gmine zostata uchwalona w czasie znaczacych wzrostéw cen nieruchomosci
i mieszkan, co bardzo utrudnito jej stosowanie. Nadal mozna stosowac zasady lex deweloper, czyli w specjalnym
trybie ustalaé, jak potaczy¢ prywatne z publicznym przy nowych inwestycjach deweloperskich, co czesto doty-
czy zmiany przeznaczenia nieruchomosci poprzemystowych na mieszkaniowe, ustugi spoteczne i inne. To wazna
Sciezka dla wiekszych miast, wiec zmiana i wprowadzenie w miejsce wygasajacego instrumentu nowego ZPI -
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego jest tez waznym elementem dziatan w zakresie mieszkalnictwa. Uwzgled-
nienie mieszkalnictwa spotecznego przy instrumentach planowania przestrzennego nie jest na razie mozliwe.

Oddolne inicjatywy, cohousing

Miejsce na inicjatywy niewpisujgce sie w typowe przedsiewziecia deweloperskie zaplanowat Wroctaw w ramach
osiedla Nowe Zerniki - trzy kooperatywy mieszkaniowe zaistniaty tam, zanim jeszcze powstata Ustawa o koope-
ratywach mieszkaniowych. Powstawanie tych kooperatyw byto wspierane przez spotke miejska, ktéra zajmo-
wata sie catym przedsiewzieciem. Kooperatywy mieszkaniowe sg w systemie prawnym wpisane jako element
mieszkalnictwa spotecznego, gminy moga na preferencyjnych warunkach sprzedawad grunty takim grupom
0s6b. Kooperatywy mieszkaniowe bardziej odpowiadajg forma grupom budowalnym z Europy zachodniej. Jest
narzedzie wspolnotowej budowy i szybkiego dojscia do wtasnosci mieszkania, a nie forma uzytkowania gruntu
lub najmu mieszkania- jak w przypadku kooperatyw w innych krajach europejskich.

Cohousing, czyli inicjatywy oddolne, nienastawione na zysk i niebedace odptatna ustuga, gdzie kilka oséb wspél-
nie mieszka w jednym domu lub na terenie jednej nieruchomosci, pomaga sobie i wspiera sie nawzajem, nie s po-
pularne w Polsce. Cho¢ coraz czesciej dostrzega sie problem senioréw zyjagcych samotnie i w ztych warunkach, to
wciaz brakuje spotecznych i oddolnych inicjatyw, ktére poprzez wspdlne zamieszkiwanie mogtyby obnizaé kosz-
ty, poprawiac¢ warunki zycia i sprzyja¢ nawigzywaniu nowych wiezi spotecznych. Takie wspdlne zamieszkiwanie
moze kojarzyc sie osobom ze starszych pokolen z przymusowym “dokwaterowaniem” obcych oséb z czaséw tuz
po Il wojnie.
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Organizacje i przedsiebiorstwa spoteczne

Niewiele jest oddolnych inicjatyw spotecznych z zakresu mieszkalnictwa, te powstajgce powigzane s3 z potrze-
bami 0séb z niepetnosprawnosciami i deinstytucjonalizacja. Organizacje spoteczne wspotpracujg z samorzadami
i korzystaja z ich zasobéw nieruchomosci, rzadko budujg domy dla oséb, na rzecz ktérych dziataja. Zdarzaja sie
jednak taki przedsiewziecia, ale ze wzgledu na koniecznos$¢ zapewnienia ustug dla mieszkancéw przewaznie jest
to dziatanie w porozumieniu z samorzadem.

Deinstytucjonalizacja oznacza koniecznos$¢ zmian, czesto fizycznej przebudowy budynkéw: domoéw dziecka,
schronisk dla oséb w kryzysie, osrodkéw opieki. Oséb potrzebujacych wsparcia jednak jest coraz wiecej, gtownie
senioréw, zamieszkujgcych samotnie i w ztych warunkach, ale takze dorostych z niepetnosprawnosciami. Nie
maja oni potrzeby catodobowego wsparcia, wiec zauwaza sie inicjatywy wychodzace od pracownikéw pomocy
spotecznej, propozycje wspoélnego zamieszkiwania w wiekszych lokalach, gdzie kazdy bedzie mie¢ do dyspozycji
pokdj, a wspdlnie moga uzytkowac i odpowiadac za salon i kuchnie. S3 juz plany przebudowy i zmian dotychcza-
sowych osrodkéw na budynki z mniejszymi lokalami, nie zawsze mieszkaniami. Jest to zwigzane z pewng niesci-
stoscig prawna: ustugi mieszkaniowe moga by¢ Swiadczone w mieszkaniach, ale takze w lokalach, ktére mieszka-
niami pod wzgledem prawa budowlanego nie sa.

Charakterystyczna jest tutaj trudnos$é w rozgraniczeniu: co jest jeszcze domem i budynkiem mieszkalnym, a co
jest juz obiektem zamieszkania zbiorowego lub wrecz budynkiem uzytkowym. Wspomagane spotecznosci miesz-
kaniowe mogg by¢ po prostu mieszkaniami, wspétdzielonymi lub odrebnymi w jednym budynku, ale centra opie-
kunczo-mieszkalne to juz budynki uzytkowe. Pomiedzy po prostu mieszkaniami a ustugami spotecznymi powsta-
ja mieszkania wspomagane, np. dla senioréw, gdzie kilka oséb (obecnie to kobiety®®) mieszka razem w wiekszym
lokalu, majg swoje sypialnie i do tego wspdlny salon. To jeszcze inny sposéb patrzenia na potencjat budynkow,
ale przede wszystkim lepsze warunki mieszkaniowe, wsparcie instytucjonalne i spoteczne, od wspétmieszkanek
i sgsiadow. Deinstytucjonalizacja i zaangazowanie w nig organizacji spotecznych i pozarzagdowych (NGO) moze
wytworzy¢ potrzebe adaptacji i przebudowy budynkéw dawnych instytucji opiekuiiczych, zwtaszcza realizowa-
nych przez te organizacje, na cele mieszkaniowe lub na potrzeby ustug mieszkaniowych. Nie ma obecnie dobrych
praktyk i systemowego wsparcia takiej przemiany, w szczegdélnosci nie s3 uwzgledniane koszty nieruchomosci
lub jej adaptacji przy wycenie ustug spotecznych potaczonych z zamieszkiwaniem.

Podmioty ekonomii spotecznej, w szczegdlnosci spoétdzielnie socjalne i inne powigzane zwtaszcza z aktywizacja
zawodowg 0s6b potrzebujacych wsparcia w dtuzszym czasie zmieniajg swoj profil dziatalnosci. Poza zapewnie-
niem szkolenia i miejsca pracy wiele oséb korzystajgcych ze wsparcia ma tez niezaspokojone potrzeby miesz-
kaniowe. Osoby opuszczajgce zaktady karne i inne instytucje zamkniete, wychodzace z uzaleznien, leczace sie
dtugoterminowo - potrzebujg miejsca do zycia. Spétdzielnie socjalne, ktére ogdlnie s3 powigzane z samorza-
dem lokalnym i ich nieruchomosci réwniez nie mogg by¢ zbyte na rynku, coraz czesciej starajg sie adaptowac
na cele mieszkaniowe swoje nieruchomosci i wspotpracowac z gminami przy remontach mieszkan z zasobu
komunalnego. Powigzanie miejsca zamieszkania z zatrudnieniem, uzaleznienie mieszkania od pracy dla danego
pracodawcy nie jest na dtuzsza mete dobrg opcja, ale dysponowanie przez przedsiebiorstwa spoteczne i inne
podmioty wspierajace aktywizacje zawodowa wtasnymi mieszkaniami lub miejscami zakwaterowania jest przy-
datne i pozwala korzystajagcym z takiego wsparcia osobom mie¢ dobre warunki na czas oczekiwania na umowe

65 Monitor Polski, Zarzgdzenie nr 11 Prezesa Rady Ministréw z dnia 29 stycznia 2018 r. w sprawie Rady Mieszkalnictwa [online, dostep:
kwiecien 2025], https:/monitorpolski.gov.pl/M?018000012901.pdf
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najmu mieszkania z gming. Adaptacja nieruchomosci o innym przeznaczeniu na cele mieszkaniowe tez jest ro-
biona przez takie podmioty czesto z ich inicjatywy, oddolnie. Warto wspierac i wykorzystywaé mozliwosci takich
przedsiebiorstw.

Sposobem na bardziej formalne wykorzystanie mozliwosci sektora pozarzadowego i zasobéw nieruchomosci,
w szczegdlnosci pustych i prywatnych, sg Spoteczne Agencje Najmu. Stowarzyszenia i fundacje, ogdlnie or-
ganizacje pozarzadowe, ale takze spotki gminne lub spotdzielnie socjalne, w porozumieniu z gminami moga

prowadzi¢ na ich terenie dziatalnos¢ polegajaca na
Sposobem na bardziej formalne wykorzystanie mozli-  dzierzawie nieruchomosci, przygotowaniu ich do
wosci sektora pozarzadowego i zasobow nieruchomo-  najmu i wynajmowaniu ich osobom wskazanym
sci, w szczegolnosci pustych i prywatnych, sa Spotecz-  przez gmine w uchwale. Nie jest to ,budownictwo
ne Agencje Najmu. Stowarzyszenia i fundacje, ogdlnie  spoteczne”, witasnos¢ nieruchomosci - najczesciej
organizacje pozarzadowe, ale takze spotki gminne lub  mieszkaniowych - jest zréznicowana: powinny to
spotdzielnie socjalne, w porozumieniu z gminami mogg  by¢ gtéwnie mieszkania i domy prywatnych, indy-
prowadzi¢ na ich terenie dziatalnos¢ polegajaca na  widualnych wtascicieli, ale czesto na poczatek gmi-
dzierzawie nieruchomosci, przygotowaniu ich do najmu  ny udostepniaja SANom swoje pustostany i w ten
i wynajmowaniu ich osobom wskazanym przez gmine  sposéb przyspieszajg ich remonty. Gminy moga
w uchwale. wykorzysta¢ SAN dziatajagcy na ich terenie jako

dodatkowe wsparcie i uzupetnienie oferty - klienci
SAN mieszkajgcy w prywatnych mieszkaniach moga réwniez otrzymywacé doptaty do czynszu najmu z programu
BGK?®¢. Ogdlnie jeszcze SANy nie sg szeroko znane i stosowane, ale mogg by¢ dobrg droga do przywracania do
uzytku mieszkan prywatnych, ktére nie sg wynajmowane na rynku ze wzgledu na obawy ich wtascicieli co do
nieuczciwych najemcéw. Duze przebudowy, adaptacje i remonty nie sg jednak mozliwe dla majacych dziata¢
jedynie na zasadzie dzierzawy i podnajmu agencji.

Ogodlnie wspodtpraca z podmiotami zajmujgcymi sie bardzo réznorodnym wsparciem mieszkancéw danej gminy
moze prowadzi¢ do zauwazenia mozliwosci, adaptowania nieruchomosci i pustych budynkéw na cele mieszka-
niowe, ale takze na bardzo zblizone do mieszkaniowych ustugi zakwaterowania i pobytu w mieszkaniach z ustu-
gami.

66  Ogolny opis spotecznych agencji najmu [dostep online lipiec 2025]: https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-a-
gencje-najmu3
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Pustostany niemieszkalne w politykach
miejskich polskich miast

Profile wojewédztw pod wzgledem podejscia gmin do zarzadzania pustosta-
nami w gminnym zasobie mieszkaniowym

Zrdznicowanie podejscia gmin do kwestii pustostanéw w zasobie mieszkaniowym w ujeciu regionalnym ujawnia
sie zaréwno w skali zaangazowania w identyfikacje tego zjawiska, jak i w formutowaniu strategii zarzadzania
lokalami niezamieszkanymi. Analiza danych zawartych w wieloletnich programach gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gminy (WPGZMG,) oraz informacji statystycznych pozwala na uchwycenie kilku charakterystycz-
nych typow postaw dominujgcych w poszczegdlnych wojewddztwach.

Tabela 1. Skala ujmowania informacji o pustostanach w WPGZMG wedtug wojewddztw

Wojewddztwo Liczba g.min z WPC.;- Gminy wskazujace Gmir.1y w?kazujace Liczba pu?tostanéw
ZMG objetych analiza pustostany ich liczbe w zasobie (2022)
dolnoslaskie 52 1 1 7793
kujawsko-pomorskie 33 0 0 3625
lubelskie 11 2 2 989
lubuskie 20 1 1 1686
tédzkie 22 2 2 11902
matopolskie 16 1 1 2484
mazowieckie 46 7 6 14 522
opolskie 17 2 1 1668
podkarpackie 20 4 3 949
podlaskie 13 3 3 803
pomorskie 22 2 2 4 667
Slaskie 43 6 6 14 459
Swietokrzyskie 17 1 1 920
warminsko-mazurskie 17 3 3 1475
wielkopolskie 33 5 5 2734
zachodniopomorskie 26 3 3 2209

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wojewddztwa o relatywnie wysokim poziomie aktywnosci w zakresie identyfikacji pustostandéw i wtaczania
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tego zagadnienia do WPGZMG to przede wszystkim mazowieckie, i $laskie, a w nieco mniejszym stopniu wiel-
kopolskie, podkarpackie i podlaskie. W przypadku Mazowsza, mimo ze tylko czes¢ gmin zadeklarowata wprost
obecnos$¢ pustostandw w zasobie, wskazana liczba takich przypadkéw byta jedng z najwyzszych w kraju. Spo-
$rod 46 gmin objetych analiza, az 7 uwzglednito temat pustostanéw, a 6 przedstawito konkretne dane liczbowe.
Réwniez w wojewddztwie $laskim stosunkowo gminy czesto odnosity sie do problematyki pustostanow. W 6
przypadkach gminy nie tylko sygnalizowaty obecno$¢ pustostandw, ale tez podawaty ich liczbe, co moze wska-
zywac na rosnacag $wiadomosc¢ znaczenia tego zagadnienia w procesie zarzadzania zasobem.

Wojewddztwo dolnoslaskie rowniez wyrdznia sie w skali kraju. Liczba gmin, ktére zawarty informacje o pu-
stostanach, jest bardzo niska (1 gmina z 52 objetych analizg), a region ten wykazuje wysoka - czwartg w kraju
- warto$¢ bezwzgledna pustostanéw w danych statystycznych GUS. Taka rozbiezno$¢ wskazuje na potrzebe
uwzgledniania tej tematyki w WPGZMG, zwtaszcza, ze w regionie tym powszechne jest wskazywanie liczby
lokali w ztym lub bardzo ztym stanie technicznym, co ma posredni zwigzek z obecnoscig pustostanéw, bowiem
lokale niezamieszkate sg konsekwencja dtugotrwatego braku remontéw i pogarszajgcego sie stanu techniczne-
go budynkéw. Podejscie do pustostandw nie jest jednak obowigzkowym elementem WPGZMG, a zatem organ
nadzorczy nie ma przestanek do wymagania ujecie go w tym dokumencie.

Jedynie w nielicznych gminach temat pustosta-

now znalazt sie w gtéwnym nurcie lokalnej polityki
mieszkaniowej. W przewazajacej wiekszosci regio-
now jest on albo catkowicie pomijany, albo trak-
towany marginalnie. Dane GUS wskazuja jednak
jednoznacznie, ze problem ten ma wymiar ogdélno-
polski, poniewaz liczba pustostanéw w zasobach
gminnych w 2022 r. wynosita 72 885, z najwyzszy-
mi wartosciami w wojewddztwach: mazowieckim

Jedynie w nielicznych gminach temat pustostanéw zna-
lazt sie w gtownym nurcie lokalnej polityki mieszkanio-
wej. W przewazajacej wiekszosci regiondéw jest on albo
catkowicie pomijany, albo traktowany marginalnie. Dane
GUS wskazujg jednak jednoznacznie, ze problem ten
ma wymiar ogdlnopolski, poniewaz liczba pustostanéw
w zasobach gminnych w 2022 r. wynosita 72 885.

(14 522), slaskim (14 459), tédzkim (11 902) i dolnoslaskim (7 793). Wysokie wartosci liczby pustostanéw nie
zawsze przektadaja sie na czestotliwos¢ ich identyfikacji w WPGZMG. Analiza regionalnych profili pozwala wy-
odrebnic trzy typy podejscia gmin do zarzadzania pustostanami:

e wojewddztwa, gdzie duza liczba pustostandéw w gminnych zasobach mieszkaniowych zaczyna przektadac sie
na uwzglednianie danych ilosciowych o nich w WPGZMG (mazowieckie, $laskie),

o wojewddztwa o bardzo niskim poziomie uwzgledniania tematyki pustostanéw w WPGZMG mimo duzej licz-

by pustostandéw,

o wojewddztwa, w ktérych temat jest pomijany przez gminy, lecz takze nie jest iloSciowo istotny.

W ujeciu ogolnokrajowym, potrzebne jest zatem
wprowadzenie do struktury WPGZMG obowigz-
kowego ujmowania danych o wielkos$ci udziatu
pustostanéw w strukturze zasobéw oraz, konse-
kwentnie, fakultatywnego dla ogétu gmin i obo-
wigzkowego dla gmin, w ktérych zasobach udziat
pustostanéw w zasobie wynosi ponad 5%, wymo-
gu zasad zarzadzania pustostanami.

W ujeciu ogélnokrajowym, potrzebne jest zatem wpro-
wadzenie do struktury WPGZMG obowiazkowego ujmo-
wania danych o wielkosci udziatu pustostanéw w struk-
turze zasobow oraz, konsekwentnie, fakultatywnego dla
og6tu gmin i obowigzkowego dla gmin, w ktérych zaso-
bach udziat pustostanéw w zasobie wynosi ponad 5%,
wymogu zasad zarzadzania pustostanami.
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Spotecznosc lokalnaii jej rola

Rola lokalnych spotecznosci rosnie, na podstawowym poziomie to wskazywanie probleméw i nieruchomosci,
ktére nie sg wykorzystywane, stajg sie Zrédtem problemow i lokalnych zagrozen. Wiekszos¢ lokalnych przedsie-
wzieé¢ wymaga brania pod uwage zdania sasiadéw inwestycji, zamieszkujgcych dany teren oséb, stwarza sytuacje
aktywizowania lokalnych grup w ramach warsztatéw projektowych, proceséw partycypacyjnych i ogélnie udzia-
tu w diagnozie sytuacji i planowaniu rozwigzan. Mniejsza jest rola mediéw tradycyjnych, silniej moga wptywac
na ocene poszczegodlnych inwestycji grupy interesu i nacisku, ale ogdlnie to mieszkancy czesto wskazujg, czym
koniecznie trzeba sie zajgé, a rosnagce potrzeby mieszkaniowe i w zakresie mieszkalnictwa spotecznego coraz
silniej ukierunkowuja samorzady wtasnie na budownictwo mieszkaniowe.

Sasiedzkos¢ i tworzenie miejsc dostepnych to trendy powracajace do planowania nowych osiedli, rewitalizacji,
wprowadzania ustug spotecznych nie wymagajacych odptatnosci. Na tej podstawie mozliwe jest przywracanie
do wykorzystania nieruchomosci nawet w trybie prototypowania przestrzeni. Budynki poprzemystowe moga
wymagac zabezpieczenia przed ich otwarciem, ale przestrzenie pomiedzy budynkami, okresowe otwarcie lokali
moze wytworzy¢ zainteresowanie mieszkancoéw i przedsiebiorcéw. Praktyki Scigania przechodnidéw i mieszkan-
cow, przedsiebiorcéw, to wykorzystywane w rewitalizacji udostepnianie lokali rzemies$lnikom, artystom, pra-
cowniom twoércodw, organizacjom spotecznym, co stwarza nowe mozliwosci spojrzenia na znane miejsca.

Ekologia i ekonomia - wykorzystanie tego, co juz mamy

W przypadku miast nie zawsze to, co jest ekologiczne moze by¢ tez ekonomiczne, ale wykorzystanie dziatek
w miejscach, gdzie juz istnieje infrastruktura techniczna (wodociagi, kanalizacja, drogi, sie¢ cieptownicza) jest dla
wszystkich korzystne. W najwiekszych miastach ekonomia rynku nieruchomosci i poszukiwanie dobrej lokali-
zacji sprawiaja, ze nawet bardzo wymagajace przedsiewziecia moga by¢ ekonomicznie optacalne. Nieruchomo-
$ci wymagajace duzych naktadow ze wzgledu na konieczno$¢ ich dekontaminacji lub zachowania pod kierun-
kiem konserwatora - to wieksze wyzwania finansowe. Ale kierunek ogélny dziatan jest wspdlny dla mniejszych
i wiekszych miejscowosci: mieszkancy i mieszkania w centrach, co pozwoli zachowa¢ funkcje miejscowosci,
ograniczenie zabudowy na obrzezach i z koniecznoscig dojazdu. Dla mieszkancow takich dobrze potozonych
budynkoéw i osiedli oznacza to mniejsze wydatki na dojazdy, mozliwo$¢ poruszania sie bez samochodu przy
codziennych obowigzkach - co jest i ekologiczne,
Ale kierunek ogolny dziatan jest wspolny dla mniejszych i ekonomiczne. Wykorzystanie gruntéw juz wcze-
i wiekszych miejscowosci: mieszkancy i mieszkania  $niej zabudowanych to tez pozostawienie miejsc
w centrach, co pozwoli zachowac funkcje miejscowosci,  zieleni i pdl uprawnych takimi, jakie sa, bez zajmo-
ograniczenie zabudowy na obrzezach i z koniecznoécia ~ wania ich na nowe budynki i infrastrukture.
dojazdu. Dla mieszkancow takich dobrze potozonych bu-
dynkéw i osiedli oznacza to mniejsze wydatki na dojazdy, = Dbato$¢ o miejscowos¢ to tworzenie spdjnosci:
mozliwos¢ poruszania sie bez samochodu przy codzien-  przestrzennej i spotecznej, trwania w czasie. Za-
nych obowiazkach - co jest i ekologiczne, i ekonomiczne.  chowywanie zabytkéw, ich czesci lub chocby ele-
Wykorzystanie gruntéw juz wczesniej zabudowanych to  mentéw i pamiatek - to najczestsze w przypadku
tez pozostawienie miejsc zieleni i pél uprawnych takimi,  nieruchomosci poprzemystowych. Wazne jest wy-
jakie sa, bez zajmowania ich na nowe budynki i infra-  korzystanie i historii danego miejsca, i wszelkich
strukture. mozliwych do odzyskania elementéw, materiatow.
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Nie jest jeszcze powszechng praktyka pozostawianie nawet drobnych pamiatek, utrwalania w nazwie nowego
budynku lub osiedla tego, co byto wczesniej w danym miejscu, ale prekursorzy w tej dziedzinie majg coraz lepsze
wyniki: i w konkursach architektonicznych, ale i w popularnosci, i obecnosci w mediach takich projektéw. Ele-
menty zachowywane nawet w mieszkaniach, odpowiednio uzyte i zabezpieczone, sa postrzegane jako wyréznik,
szczegblna cecha danego lokalu, pamigtka wtasnie. Nie ma na razie systemowego wsparcia dla inwestorow
zachowujacych jak najwiecej elementéw i materiatéw, ale warto podkreslaé takie wykorzystanie budynkdéw, ich
czesci i odzyskanych surowcow, a takze samych dziatek. Nowe funkcje budynkéw, nowe zycie w pustych nieru-
chomosciach jest postrzegane pozytywnie, a po przebudowach takie nieruchomosci s3 postrzegane jako nowe
- co moze by¢ wazne dla oséb przypisujgcych nowym mieszkaniom wyzszg wartos$¢ uzytkows i finansowa.

Woprowadzanie funkcji mieszkaniowej w centrach, dogeszczanie zabudowy na juz cze$ciowo zabudowanych
dziatkach jest wazne nie tylko ze wzgledu na wykorzystanie struktury miasta, budynkéw i potencjatu gruntéw.
Ze wzgledu na spadek gestosci zaludnienia, coraz mniejsze gospodarstwa domowe, a takze preferencje i normy
dotyczace metrazu - wazne jest zwiekszanie liczby mieszkan. Tylko wieksza liczba mieszkan i lepiej zagospoda-
rowana przestrzen centrow miejscowosci moga by¢ czynnikami sprawiajagcymi, ze liczba mieszkarncéw w danym
miejscu nie bedzie spadaé. Dogeszczanie moze nie kojarzy¢ sie pozytywnie, ale wtasnie zmiana sposobu uzytko-
wania dawnych budynkéw gospodarczych, czesci dziatek potozonych poza pierzeja i nie bezposrednio przy ulicy,
to sposéb na potaczenie istniejacej zabudowy i tchnienie w nie nowego zycia. Zmieniajace sie potrzeby i nacisk na
funkcje mieszkaniowa, ktéra moze by¢ wprowadzana w miejsce dawnych sktadéw, warsztatéw, stajni, budynkow
fabrycznych jak mtyny, browary - to sposéb moze nie zawsze na dostawianie nowych budynkoéw, ale nadawanie
im nowej roli.

Zarzadzanie zmiang

Powoli zmienia sie lista rzeczy, ktére sg wazne w miastach. Jeszcze kilka lat temu wiele osrodkéw stawiato na
wspotprace z biznesem, przygotowywane byty specjalne strefy ekonomiczne, zeby zapewni¢ miejsca pracy.
Ostatnie lata to duze inwestycje w infrastrukture: rozbudowane zostaty sieci wodociagéw i w bardzo duzym za-
kresie kanalizacji, powstawaty nowe cieptownie i sieci cieptownicze. Zmienity sie na nowe drogi i ulice, powstaja
drogi rowerowe i chodniki, odnawiane s3 tereny zieleni i parki. Przy odnawianiu rynkéw i gtéwnych placéw prze-
szlismy nawet od pokrywania granitem (lub betonem) do bardziej przyjaznych form zagospodarowania z zielenia
i miejscami wypoczynku. Ale przy odnowionych ulicach i placach wcigz mamy kamienice i inne budynki, ktére
coraz bardziej nie pasuja do takiego otoczenia. Mieszkalnictwo staje sie powoli elementem lokalnej polityki, na
razie gtdwnie w zakresie rewitalizacji i ochrony zabytkowych budynkoéw, ale powoli takze jako uzupetnienie funk-
cji miejscowosci.

Miasta i wsie to teraz gtéwnie miejsce do zycia i mieszkania, a nie tylko osrodki produkcyjne i handlowe. Rosna-
ca rola turystyki jednoczesnie generuje duzy nacisk na przeksztatcanie mieszkan i catych budynkéw w miejsca
hotelowe. Takie $cieranie sie intereséw unaocznia wielu samorzagdowcom, ze to mieszkancy sg wazni, bo sg
zawsze zaangazowani we wszelkie inne dziatania: jako pracownicy firm, przedsiebiorcy i obstugujacy turystéw,
jako lokalna spotecznos¢ wspdtpracujaca i tworzaca dane miejsce. Coraz wieksza uwaga skupia sie takze na
ustugach publicznych: z zakresu zdrowia, wsparcia spotecznego, edukacji, opieki. W dokumentach strategicz-
nych pojawia sie ,Scigganie talentow”, ale to oznacza czesto po prostu osoby pracujgce w zawodach medycz-
nych, edukacji i nauce, kreatywne osoby zajmujace sie nieruchomosciami i ich budowg i ozywianiem - w samo-
rzadach i w biznesie.
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Nowe spojrzenie na to, co juz jest zbudowane i nadanie
znaczenia dorobkowi poprzednich pokolen to sposéb
na potaczenie wymogow i oczekiwan najrézniejszych
urzedéw: stary budynek ochronki dla dzieci lub tazni nie
bedzie juz petnit takiej funkcji, ale moze by¢ miejscem ak-
tywnosci lokalnej, domem dziennego pobytu albo biblio-
teka, a na pietrze mozna urzadzi¢ mieszkania wspomaga-
ne i treningowe. Kreatywnos¢ nie jest domena wytacznie
przedsiebiorcéw, ale i samorzadowcéw, i urzednikéw,
moze wychodzi¢ takze od mieszkancéw. Zaangazowanie
wszystkich tych grup w tworzenie wspélnego miejsca
moze by¢ kluczem do wykorzystania budynkéw i ogélnie
nieruchomosci niebedacych juz w uzytkowaniu.

Wyzwaniem staje sie pogodzenie wielu réznych
dazen i potrzeb, ustalenie wspdélnych zasad i war-
tosci: czy miejsce po kamienicy nalezy zabudowac,
czy jednak potrzebny jest w tej okolicy mata prze-
strzen zieleni i ciszy? Nowe spojrzenie na to, co
juz jest zbudowane i nadanie znaczenia dorobkowi
poprzednich pokolen to sposéb na potaczenie wy-
mogow i oczekiwan najrézniejszych urzeddw: stary
budynek ochronki dla dzieci lub tazni nie bedzie juz
petnit takiej funkcji, ale moze by¢ miejscem aktyw-
nosci lokalnej, domem dziennego pobytu albo bi-
blioteka, a na pietrze mozna urzadzi¢ mieszkania
wspomagane i treningowe. Kreatywno$¢ nie jest

domena wytacznie przedsiebiorcéw, ale i samorza-
dowcéw, i urzednikdéw, moze wychodzi¢ takze od mieszkancéw. Zaangazowanie wszystkich tych grup w two-
rzenie wspdlnego miejsca moze by¢ kluczem do wykorzystania budynkéw i ogélnie nieruchomosci niebedacych
juz w uzytkowaniu.

Lokalizacja pustych budynkow niemieszkalnych na podstawie danych admini-
stracyjnych

W niniejszym rozdziale podjeliémy prébe okreslenia liczby i podstawowej charakterystyki pustych budynkéw
niemieszkalnych w Polsce w oparciu o dane administracyjne. Dane te znajdujg sie w bazach ogélnokrajowych
oraz zasobach bedacych w dyspozycji samorzadéw. W pierwszej czesci opisujemy zatozenia metodyczne, w tym
klasyfikacje budynkow, ktére stosujemy w drugiej czesci rozdziatu w ramach studiéw przypadku trzech samorza-
déw miast - Warszawy, Dabrowy Gérniczej oraz Rumi. Samorzady te udostepnity nam dane do badania, jednak
zakres udostepnionych danych byt rézny; wspdlnym zZrédtem danych do identyfikacji pustych budynkéw miesz-
kalnych i niemieszkalnych byta Baza Danych Obiektow Topograficznych (BDOT) i Centralna Ewidencja Emisyj-
nosci Budynkéw (CEEB).

Wedtug BDOT puste budynki stanowig okoto 2,5% budynkéw w Polsce. Zbiér nieuzytkowanych budynkéow
niemieszkalnych obejmuje ponad 117 tysiecy obiektéw. Najwieksza liczba pustych budynkéw obejmuje bu-
dynki gospodarcze, natomiast najwiekszy udziat puste budynki stanowig wsréd obiektéw przemystowych,
ustugowych, magazynowych oraz oswiatowych. W Warszawie puste budynki stanowig jedynie 0,7% budyn-
kéw, z dominujgcym udziatem budynkéw mieszkalnych. W Dabrowie Gérniczej najwiekszy odsetek pustych
budynkéw stanowig budynki przemystowe i gospodarcze, natomiast w Rumii puste budynki wystepuja rzadko
i dotyczg gtéwnie obiektéw handlowych oraz budynkéw jednorodzinnych. Najwiekszy potencjat adaptacyjny
wykazujg budynki infrastruktury spotecznej, takie jak szpitale, szkoty, budynki administracyjne oraz obiekty biu-
rowe. W Warszawie i Dabrowie Gérniczej znaczna czes¢ takich budynkéw posiada odpowiednie wyposazenie
techniczne, takie jak dostep do ciepta systemowego, co moze utatwic ich przeksztatcenie na cele mieszkanio-
we. W ramach raportu przedstawiamy takze przyktady skutecznej adaptacji réznych budynkéw z innych miast
Polski, realizowanej w réznych modelach inwestycyjnych. W Otawie dawny budynek sadu zostat przeksztat-
cony przez TBS przy wsparciu samorzadu na mieszkania komunalne oraz Dzienny Dom Seniora. W Siedlcach
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prywatna fundacja zaadaptowata opuszczony akademik nalezacy do uczelni wyzszej na Dom Uchodzcy, zapew-
niajac schronienie dla kobiet i dzieci z Ukrainy uciekajagcych przed wojna.

Przyjete przez nas podejscie identyfikuje puste budynki, nie lokale, co stanowi ograniczenie raportu. Adaptacja
pustych lokali na mieszkania jest rozwigzaniem tanszym i prostszym; natomiast w ich przypadku brakuje ogol-
nodostepnych i bezptatnych Zrédet informacji, ktére pozwolityby wyodrebnic puste lokale, zwtaszcza w zasobie
wielorodzinnym¢’. Mozliwos¢ zbioru i dostepu do tych danych dla zwiekszenia efektywnosci polityki samorza-
dow pojawia sie jako postulat polityczny®®, zwtaszcza w kontekscie dyskusji o opodatkowaniu lokali podatkiem
katastralnym. Nie rozstrzygajac tego dylematu na tym etapie, w raporcie omawiamy mozliwe zrédta wiedzy o pu-
stych budynkach, ktére udato nam sie pozyskac zaréwno z ogélnodostepnych, jak i niepublicznych Zzrédet danych.

Schemat 1. Przyktadowe Zrédta danych administracyjnych wskazane do monitoringu pustych budynkéow?®?
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Baza Danych
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Rejestrow deklaracji
Panstwowych Smieciowych

(BDOT) (SRP)

Budynkow
(CEEB)

Zrodto: opracowanie wtasne.

67 Takie dane posiadajg niektdrzy zarzadcy nieruchomosci - np. spotdzielnie mieszkaniowe, a takze np. spotki energetyczne i ga-
zownicze.

68 Nowa Lewica w 2024 r. deklarowata opracowanie Centralnej Ewidencji Lokali pod katem wprowadzenia ewentualnego po-
datku od pustostandw. Kluczowy resort w tym zakresie (Ministerstwo Finanséw) jednak nie zdecydowat sie na procedowanie
tych zmian.

69 Ostatecznie ze wzgledu na skupienie sie na budynkach niemieszkalnych, zrezygnowalismy z wykorzystania pierwszego zrodta
danych, ktére moze by¢ istotne wobec budynkdw figurujacych w ewidencji jako mieszkalne; w przypadku drugiego zrédta da-
nych, udostepnienie i przekazanie informacji z deklaracji $mieciowych okazato sie zbyt pracochtonne dla pracownikéw samo-
rzadu.
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Wykorzystane dane

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT)

Baza Danych Obiektow Topograficznych jest zbiorem danych udostepnianym przez Geoportal - Centralny
Wezet Infrastruktury Informacji Przestrzennej w Polsce. Baza zawiera dane o infrastrukturze sieciowej (wodna,
komunikacyjna, media), uzytkowaniu i rzezbie terenu, a takze o budynkach. Baze BDOT w zakresie budynkow
aktualizujg przede wszystkim geodeci - dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkoéw, bedacej jednym z gtéwnych zaso-
bow wykorzystywanych przez geodetéw obejmujg 80% danych BDOT. Pozostatymi Zrédtami informacji dla bu-
dynkéw w BDOT sg gtéwnie ortofotomapy’® (12%) oraz mapy zasadnicze’* (7%). Baza danych BDOT jest ogdlno-
dostepna - natomiast ze wzgledu na swe rozmiary i rodzaj, udostepniana jest w formie paczek (dla wojewddztw)
zawierajacych pliki geoprzestrzenne i bazy danych lub w formie ustugi sieciowej (WMS), pozwalajacej przegladaé
zasoby w programie do analiz przestrzennych. Doktadno$¢ bazy danych BDOT jest bardzo wysoka, za$ sama
baza aktualizowana na biezaco, co oznacza, ze nalezy pobierac jg co jakis czas, by mdc obserwowac zmiany w cza-
sie. Zbior danych, z ktérego korzystamy w niniejszym opracowaniu pochodzi z korica 2023 roku.

Zbior budynkéw zawartych w BDOT zawiera prawie 16 milionéw réznych budynkéw w Polsce (wedtug stanu
na koniec 2023 r.) Mozna uznad, ze zawiera on niezbedne informacje dotyczace interesujgcego nas zasobu, po-
niewaz obejmuje:

o wszystkie budynki mieszkalne,

 budynki niemieszkalne o powierzchni wiekszej lub réwnej 40 m? oraz mniejsze budynki niemieszkalne o zna-
czeniu orientacyjnym,

 budynki niemieszkalne o powierzchni mniejszej niz 40 m? potozone w ciggu innych budynkéw, tworzace zwar-
tg zabudowe.

W raporcie pomijamy analize obiektéw o powierzchni mniejszej niz 40 m?, przylegajacych do budynkéw miesz-
kalnych, altany i budynki na obszarze ogrédkow dziatkowych oraz baraki robocze. W zwigzku z tym BDOT sta-
nowi najlepszy dostepny zaséb informacji o budynkach pod katem ich mozliwej adaptacji, zwtaszcza, ze zawiera
szereg atrybutéw, ktére dobrze diagnozujg zaréwno funkcje, jak i stan zasobu. Oczywiscie jedynie wybrane ro-
dzaje budynkéw nadaja sie do adaptacji na cele mieszkaniowe, natomiast BDOT zapewnia mozliwo$¢ wyboru
kategorii i selekcji obiektéw zgodnie z naszymi preferencjami.

Atrybuty dla budynkéw w BDOT pozwalaja wskazac¢ nieuzytkowane obiekty o réznej funkcji. Baza danych
posiada takie atrybuty jak:

« funkcja ogolna budynku (oparta o 10 gtéwnych kategorii z Klasyfikacji Srodkéw Trwatych - KST),

« funkcja szczegdtowa (oparta o klasyfikacje zawierajacg prawie 140 kategorii roznych budynkéw, uszczegota-
wiajacych 10 gtownych kategorii),

« kategoria *istniejacego budynku* - informacja o stanie budynku, przyjmujgca cztery wartosci: eksploatowa-
ny, w budowie, nieczynny i zniszczony,

e powiat,

70 Ortofotomapa - cyfrowy obraz terenu uzyskany z przetworzonych zdjec¢ lotniczych lub satelitarnych, skorygowany geome-
trycznie tak, aby miat jednolita skale i brak znieksztatcen perspektywicznych.

71 Mapa zasadnicza - podstawowa mapa wielkoskalowa zawierajaca szczegétowe informacje o uksztattowaniu terenu, budyn-
kach, sieciach uzbrojenia terenu (np. wodociagi, kanalizacja), granicach dziatek i innych elementach infrastruktury.
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e liczba kondygnacji,

e geometria budynku.

Dane BDOT niestety nie zawierajg informacji na temat kategorii wtasnosci danego obiektu.

Tabela 2. Funkcja ogdlna i szczegétowa budynku w BDOT

Kod klasyfikacyjny KST / Funkcja Funkcja szczeg6towa - przyktady budynkow

elektrocieptownia, elektrownia, kottownia, mtyn, produkcyjny, rafineria, spalarnia Smieci, warsztat

budynki przemystowe i
remontowo-naprawczy, wiatrak

budynek kontroli ruchu kolejowego, powietrznego, centrum telekomunikacyjne, dworzec autobu-

sowy, dworzec kolejowy, dworzec lotniczy, hangar, kapitanat lub bosmanat portu, latarnia morska,

budynki transportu i tacznosci lokomotywownia lub wagonownia, stacja kolejki gérskiej lub wyciggu krzesetkowego, stacja

nadawcza radia i telewizji, stacja nautyczna, terminal portowy, zajezdnia autobusowa, zajezdnia
tramwajowa, zajezdnia trolejbusowa, garaz, parking wielopoziomowy

apteka, centrum handlowe, dom towarowy lub handlowy, hala targowa, hala wystawowa, hiper-

budynki handlowo-ustugowe
U & market lub supermarket, obiekt handlowo-ustugowy, stacja obstugi pojazdéw, stacja paliw

zbiorniki, silosy i budynki maga- budynek spedycji, chtodnia, elewator, magazyn, silos, zbiornik na gaz, zbiornik na ciecz

zynowe

bank, centrum konferencyjne, kuria metropolitalna, ministerstwo, ambasada lub konsulat, policja,
prokuratura, przejscie graniczne, sad, siedziba firmy lub firm, starostwo, straz graniczna, straz
pozarna, urzad celny, urzad gminy, urzad miasta, urzad miasta i gminy, urzad marszatkowski, pla-
cowka operatora pocztowego, urzad wojewodzki, inny urzad administracji publicznej

budynki biurowe

budynki szpitali i inne budynki hospicjum, izba wytrzezwien, jednostka ratownictwa medycznego, klinika weterynaryjna, OPS,
opieki zdrowotnej POZ, sanatorium, stacja krwiodawstwa, stacja sanitarno-epidemiologiczna, szpital, ztobek

budynek ZOO lub ogrodu botanicznego, dom kultury, filharmonia, hala widowiskowa, kasyno,
kino, klub/dyskoteka, opera, schronisko dla zwierzat, teatr, archiwum, biblioteka, centrum infor-
macyjne, galeria sztuki, muzeum, inna placéwka edukacyjna, obserwatorium lub planetarium, pla-
cowka badawcza, przedszkole, stacja hydrologiczna, stacja meteorologiczna, szkota podstawowa,
szkota ponadpodstawowa, szkota wyzsza, hala sportowa, halowy tor gokartowy, klub sportowy,
korty tenisowe, kregielnia, basen kapielowy, sala gimnastyczna, strzelnica, sztuczne lodowisko,
ujezdzalnia

budynki o$wiaty, nauki i kultury
oraz budynki sportowe

budynki produkcyjne, ustugowe budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa, budynek gospodarczy, budynek pro-
i gospodarcze dla rolnictwa dukcyjny zwierzat hodowlanych, pawilon ogrodowy lub oranzeria, stajnia, szklarnia lub cieplarnia

dom weselny, hotel, motel, pensjonat, restauracja, zajazd, domek kempingowy, dom rekolekcyj-
ny, dom wypoczynkowy, osrodek szkoleniowo-wypoczynkowy, schronisko turystyczne, budynki
cmentarne, cerkiew, dom pogrzebowy, dzwonnica, inny budynek kultu religijnego, kaplica, kosciét,
krematorium, meczet, synagoga, zabytek niepetniagcy zadnej funkcji uzytkowej, areszt sledczy,
bacéwka, schronisko dla nieletnich, stacja gazowa, stacja pomp, stacja transformatorowa, toaleta
publiczna, zabudowania koszarowe, zaktad karny lub poprawczy

pozostate budynki niemieszkalne

budynek jednorodzinny, dom letniskowy, lesniczéwka, budynek wielorodzinny, dom dla bezdom-
nych, dom dziecka, dom opieki spotecznej, dom parafialny, dom studencki, dom zakonny, hotel

budynki mieszkalne robotniczy, internat lub bursa szkolna, klasztor, koszary, placéwka opiekunczo-wychowawcza,
rezydencja ambasadora, rezydencja biskupia, rezydencja prezydencka, zaktad karny, zaktad
poprawczy

Opracowanie wtasne na podstawie rozporzadzenia MRIT.
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Wedtug danych za 2024 r., w bazie danych BDOT zarejestrowano niemal 16 milionéw budynkéw, sposréod
ktérych budynki opuszczone i zniszczone stanowia 2,5%. Zbior samych opuszczonych i zniszczonych budyn-
kéw niemieszkalnych obejmuje ponad 117 tysiecy obiektow’2. Dzieki skrzyzowaniu funkcji i kategorii istnie-
jacych budynkéw mozemy precyzyjnie okresli¢, ktore budynki stojg puste, a nastepnie wskazac te, ktore warto
rozwazy¢ pod katem ich ponownego wykorzystania. Pod wzgledem liczby budynkéw, najczesciej w bazie danych
BDOT pojawity sie budynki gospodarcze i jednorodzinne (ok. 80 tys. w kazdej kategorii); na kolejnych miejscach
znalazty sie budynki produkcji przemystowej, obiekty handlowo-ustugowe oraz magazyny.

Wykres 1. Najczestsze kategorie zniszczonych i opuszczonych budynkéw w BDOT
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Uwaga: usunieto kategorie zawierajgce mniej niz 15 nieczynnych lub zniszczonych budynkéw.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie BDOT.

Ciekawiej natomiast prezentuja sie funkcje budynkéw w zaleznosci od udziatu opuszczonych i zniszczonych
obiektow (Wykres 2), gdzie na pierwszych miejscach znajduja sie synagogi, mtyny, wiatraki, dworce kolejowe,
a takze kina (gdzie ponad 20% obiektow stoi pustych). Oczywiscie funkcja czesci tych budynkow jest na tyle

72 W poréwnaniu, liczba budynkéw mieszkalnych w bazie BDOT wynosi 7,8 min (nieco ponad potowa wszystkich budynkéw
w Polsce), za$ w tej kategorii budynki nieczynne i opuszczone stanowia 81 tysiecy obiektow.



45 Ogolny zarys polityk mieszkaniowych

unikalna, ze czesto trudno jest im nada¢ nowe Zycie; natomiast atrakcyjnos$¢ danej funkcji (kazdej z ponad stu)
budynkéw pod katem mozliwej adaptacji, rowniez z uwzglednieniem kwestii kulturowych i religijnych obiektéw
mogtaby by¢ przedmiotem warsztatow eksperckich, np. w trakcie spotkan Koalicji Pustostany na Domy?”2.

Wykres 2. Najczestsze kategorie zniszczonych i opuszczonych budynkéw w BDOT.
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Uwaga: usunieto kategorie zawierajace mniej niz 15 nieczynnych lub zniszczonych budynkdéw.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie BDOT.

Baza Danych Obiektéw Topograficznych jako narzedzie wskazywania pustych budynkéw posiada ogranicze-
nia. Rzadko pozwala zidentyfikowa¢ niedawno opuszczony budynek; ponadto nie zawiera informacji o fak-
tycznym wykorzystaniu danych instalacji w budynku (np. Zzrodet ciepta lub mediow). BDOT nie zawiera réwniez

73 Ogodlnopolska koalicja rzecznicza zajmujaca sie tematyka wykorzystania pustostanéw na potrzeby dostepnego cenowo miesz-
kalnictwa, zainicjowana przez Habitat for Humanity Poland. Zrzesza instytucje badawcze, organizacje pozarzadowe oraz sa-
morzady. Dostep: https:/habitat.pl/pustostany/koalicja-pustostany-na-domy/.
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informacji o liczbie lokali w budynku, przez co pomija bardzo istotng informacje w kontekscie adaptacji budynku
pod potrzeby mieszkaniowe. Dlatego tez triangulacja Zrédet danych jest niezbedna do poprawnej identyfikacji
pustych budynkéw; w przypadku informacji dotyczacej lokali, mozna natomiast rozwazy¢ uwzglednienie takiej
informacji w BDOT, zwtaszcza, ze wiekszo$¢ danych tej bazy i tak pochodzi z EGIiB, gromadzacej tego rodzaju dane
o budynkach.

Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkow (CEEB)

Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkéw to zbiér danych zarzadzany przez Gtéwny Urzad Nadzoru Budow-
lanego. Dane zbierane sg od 1 lipca 2021 r. na podstawie deklaracji wtascicieli lub zarzadcéw budynkéw. W 2024
roku zaczeto uzupetnia¢ CEEB o dane z innych Zrédet, w tym m.in. inwentaryzacji i kontroli sSrodowiskowych.
Poczatkowo system wykorzystywany byt gtéwnie do inwentaryzacji nieprzepisowych Zrédet ciepta, a takze iden-
tyfikacji gospodarstw domowych, ktére mogg ubiegac sie o celowe wsparcie finansowe na zakup okreslonego
opatu. Z czasem dane CEEB coraz czesciej stuzg gminom do zbierania informacji na temat potrzeb zwigzanych
z modernizacjg energetyczng czy wsparciem socjalnym na ich terenie’®. Baza danych zawiera informacje doty-
czace wszystkich zainstalowanych i eksploatowanych zrédet ciepta w danym budynku. Na potrzeby identyfikacji
pustych budynkéw niemieszkalnych, wyodrebniliémy z CEEB budynki niemieszkalne, w ktérych nie jest eksplo-
atowane zadne zrédto ciepta. Istotnym ograniczeniem bazy danych CEEB jest opieranie sie w znacznej czesci
na jednorazowych deklaracjach wtascicieli i zarzadcéw budynkdéw i przez to brak kompletnych informacji (czesé
mieszkancow, a nawet instytucji nie dopetnita tego obowiagzku do dzi$). Ponadto, zarzadzajacy baza GUNB nie
prowadzi kontroli zgtaszanych deklaracji’>.

Inne Zrédta danych

W projekcie wykorzystujemy jedno dodatkowe Zrédto danych z zasobow miejskich. Jest to System Ewidencji
i Zarzadzania Budynkami i Lokalami m.st. Warszawa (SEIZBIL), ktory stanowi oddolny system rozwijany przez
administracje lokalowa miasta. System gromadzi materiaty o wszystkich nieruchomosciach miejskich oraz po-
zwala powiaza¢ je z innymi danymi w dyspozycji miasta. Obecnie caty czas rézne funkcjonalnosci SEIZBIL s3 roz-
szerzane; barierg SEIZBIL jest natomiast potrzeba obstugi i koordynacji wprowadzania danych przez osoby pra-
cujace w réznych jednostkach (gtownie Zaktadach Gospodarowania Nieruchomosciami) na poziomie dzielnicy,
przez co nie zawsze wszystkie informacje majg jednolity zakres. Wykorzystanie SEIZBIL pozwala przetestowac
uzytecznos$é¢ wewnetrznych zbioréw danych samorzadéw do potrzeb analitycznych, zwigzanych z pustymi bu-
dynkami.

Inne Zrédta danych, ktére mogg wspomoéc mapowanie pustych budynkéw obejmuja takze dane Systemu Re-
jestrow Panstwowych (np. PESEL) - przy czym w tym przypadku zasadne jest zastosowanie tego Zrodta do
mapowania nieuzytkowanych budynkéw mieszkalnych (nie za$ niemieszkalnych). W przypadku danych z dekla-
racji odpadowych, moga one réwniez by¢ cenng informacjg o faktycznym uzytkowaniu budynkéw; natomiast

74  Gtowny Urzad Nadzoru Budowlanego, Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkow: https:/zone.gunb.gov.pl/system-zone, do-

step z 30.01.2025.
75 GUNB, Oswiadczenie Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego ws. kontroli deklaracji sktadanych w CEEB, https:/zone.
gunb.gov.pl/pl/oswiadczenie-glownego-urzedu-nadzoru-budowlanego-ws-kontroli-deklaracji-skladanych-w-ceeb, dostep

2 30.01.2025.
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pozyskanie i analiza tych danych poza samorzadem stanowi wyzwanie, stad ostatecznie nie znalazty sie w rapor-
cie. Ponadto, interesujace Zrédto danych na temat budynkéw pod katem ich ewentualnej adaptacji moze stano-
wi¢ Centralny Rejestr Swiadectw Charakterystyk Energetycznych Budynkéw (SCHEB). Wedtug stanu na 2024
r., zgromadzono w nim informacje o 1,5 min budynkdéw i ich zuzyciu energii; w wiekszosci dotycza one jednak
nowych obiektéw, w zwigzku z tym mozliwosci np. oceny $ladu weglowego pustych budynkéw niemieszkalnych
pod katem ich adaptacji s3 ograniczone. Systematyczne monitorowanie tego rodzaju danych mogtoby stanowi¢
istotny argument na rzecz zwiekszenia skali adaptacji istniejacych budynkéw kosztem nowej zabudowy.

Studia przypadku wybranych miast

Warszawa
Sytuacja mieszkaniowa w miescie

Warszawa, bedac zarazem miastem stotecznym i najwiekszym osrodkiem w Polsce, wedtug oficjalnych danych
jest zamieszkiwana przez ponad 1,8 min oséb. Ze wzgledu na skupienie miedzynarodowych korporacji, insty-
tucji akademickich i administracji panstwowej, miasto stanowi atrakcyjny kierunek migracji zaréwno dla miesz-
kancow innych regionéw w Polsce, jak i 0séb zza zagranicy. Duza liczba mieszkancéw, wysoki popyt na miesz-
kania, jak i ich wysokie ceny powoduja, ze mieszkalnictwo jest istotnym tematem w polityce miejskiej i debacie
publiczne;j.

Wedtug danych GUS na koniec 2022 roku w Warszawie byto 1 061 910 mieszkan. Przecietne mieszkanie w sto-
licy sktadato sie z 3 pokoi i miato powierzchnie 59 m?. Gtéwnymi aktorami na warszawskim rynku mieszka-
niowym s3 osoby fizyczne, posiadajace ponad 680 tys. mieszkan oraz spoétdzielnie mieszkaniowe, posiadajace
ponad 200 tys. mieszkan’é. Zasob komunalny liczy natomiast ponad 80 tys. mieszkan. Dane te wskazujg na
stosunkowo niewielki udziat miejskiego zasobu w warszawskim rynku mieszkaniowym, zdominowanego przez
prywatnych inwestoréw. Sytuacja ta ma swoje odzwierciedlenie réwniez w wysokich cenach mieszkan. Wedtug
danych GUS za 2023 rok, srednia cena transakcyjna lokalu mieszkalnego na wolnym rynku w Warszawie wynio-
sta 13 493 zt za 1 m”77. Wysokie ceny cechuja rowniez warszawski rynek najmu. Wedtug danych z korica 2024
roku, cena wynajmu mieszkania o powierzchni do 40 m’ wynosita $rednio 2 971 zt, a o powierzchni 40-59 m’ - 3
933 zt78. Tak wysokie ceny, zaréwno zakupu, jak i komercyjnego najmu mieszkan w Warszawie, sprawiajg, ze ich
dostepnosc dla oséb o nizszych dochodach jest znikoma.

Dziatania samorzadu wobec zasobu mieszkaniowego

Polityke mieszkaniowag Warszawy ksztattuje kilka podmiotéw. Bezposrednio za kreacje i realizacje ogélnomiej-
skiej polityki mieszkaniowej odpowiada Biuro Polityki Lokalowej. Nadzér nad tg jednostka w imieniu Prezydenta

76 GUS, Rocznik Statystyczny Warszawy 2023, https:/warszawa.stat.gov.pl/publikacje-i-foldery/roczniki-statystyczne/rocznik-
-statystyczny-warszawy-2023,6,20.html

77 GUS, Obrét nieruchomosciami w Warszawie w 2023 r., https:/warszawa.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sy-
gnalne/inne-opracowania/obrot-nieruchomosciami-w-warszawie-w-2023-r-,18,5.html

78 OtoDom Analytics, Aktualne ceny ofertowe mieszkan i doméw i ceny najmu w 40 najwiekszych miastach, https:/www.oto-
dom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow
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miasta sprawuje odpowiedni zastepca prezydenta ds. kultury, polityki lokalowej, rewitalizacji, ochrony konser-
watorskiej zabytkéw oraz rejestracji stanu cywilnego. Polityka mieszkaniowa w Warszawie realizowana jest
takze na poziomie poszczegdlnych dzielnic ze wzgledu na specyficzny podziat administracyjno-kompetencyjny
wewnatrz urzedu. Komérkami dzielnicowymi, odpowiedzialnymi za kwestie mieszkaniowe sa Zaktady Gospo-
darowania Nieruchomosciami. Jezeli w danej dzielnicy ZGN nie zostat utworzony, obowiazki te przejmuje odpo-
wiedni wydziat w urzedzie dzielnicy.

Mieszkania komunalne w Warszawie w wiekszosci usytuowane sg w dzielnicach centralnych (Mokotéw, Praga-
-Potudnie, Srédmiescie i Wola, Praga-Pétnoc). Zaséb ten obejmuje kilka typéw mieszkan, tzw. segmentow: a)
przeznaczone na najem socjalny, b) przeznaczone na najem nieoznaczony, c) mieszkania wynajmowane przez
TBS lub wynajmowane przez Spoteczng Agencje Najmu, a takze d) mieszkania przeznaczone na realizowanie
instytucjonalnego najmu. Pierwszy z wymienionych typéw mieszkan komunalnych przeznaczony jest dla oséb
o najnizszych dochodach, charakteryzuje sie najnizszg stawka czynszu i jest wynajmowany na czas okreslony.
Mieszkancy osiggajacy nieco wyzsze dochody mogg z kolei ubiegac sie o tzw. najem nieoznaczony. Wedtug da-
nych miejskich, liczba oséb oczekujacych na najem lokalu w zasobie komunalnym utrzymuje sie na statym pozio-
mie 4-5 tys. 0s6b”?. Pomoc mieszkaniowa m. st. Warszawy opiera sie przede wszystkim na $wiadczeniu najmu na
czas nieoznaczony, najmu socjalnego oraz najmu w ramach TBS. W 2025 roku planowane jest réwniez urucho-
mienie Spotecznej Agencji Najmu?®°.

Przy rozdziale mieszkan, miasto zapewnia preferencje grupom szczegdlnie wrazliwym, do ktérych zaliczajg sie
m.in.: osoby z niepetnosprawnosciami, osoby, ktdre uzyskaty petnoletnos¢ w placéwce opiekunczo-wychowaw-
czej, rodziny zastepcze, rodziny zastepcze lub rodzinne domy dziecka, osoby samodzielnie wychowujace dzieci,
cudzoziemcy czy osoby w podesztym wieku, nadajac im pierwszenstwo do przyznania lokalu®t. Wedtug danych
wykorzystywanych przez miasto na potrzeby opracowania programu mieszkaniowego, Warszawe zamieszkuje
ok. 200 tys. 0séb z niepetnosprawnosciami; petnoletno$é w placéwkach opiekunczo-wychowawczych, rodzi-
nach zastepczych, lub rodzinnych domach dziecka uzyskuje rocznie okoto 250 oséb. Oséb samodzielnie wy-
chowujacych dzieci, korzystajacych z pomocy spotecznej jest w Warszawie okoto 3 100. Z kolei okoto 0,5 min
mieszkancéw Warszawy to osoby po 60 roku zycia. Coraz istotniejsza grupe z punktu widzenia polityki miesz-
kaniowej miasta stanowig cudzoziemcy. Wedtug danych z 2020 roku liczba cudzoziemcéw zameldowanych
w Warszawie na pobyt staty wynosita 11 227, a na pobyt czasowy - 22 76182, Do tych liczb obecnie nalezatoby
jednak dodac ponad 100 tysiecy®® Ukraincéw, ktérzy zamieszkali w Warszawie po rozpoczeciu petnoskalowe;j
rosyjskiej agresji w 2022 roku. Ogélng liczbe oséb z grup wrazliwych, ktére pobieraja w Warszawie wspar-
cie socjalne szacowano w 2023 r. na ponad 50 tys., a liczbe oséb z niepetnosprawnosciami korzystajacych ze

79 Diagnoza do Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w tym
Programu mieszkaniowego m.st. Warszawy, https:/bip.um.warszawa.pl/documents/53790/4419672/1459 uch_zal_1_do_
WPGMZ_di.pdf/3e38fd26-563d-1747-7d2a-9e3e8f85afch?t=1722213370460

80 Gtosowanie nad uchwata dotyczacg Spotecznej Agencji Najmu w Warszawie ma odby¢ sie w pierwszej potowie roku. Do-
step: https:/bip.warszawa.pl/documents/53790/1552404/379_druk_2024_.pdf/168c67ec-1d32-dc83-d1dc-1226b-
f14db67?t=1728639461760.

81 Zarzadzenie nr 1294/2022 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z 4 sierpnia 2022 r. w sprawie udzielania po-
mocy mieszkaniowej w ramach zasobu TBS, & 4. pkt.1.; https:/bip.warszawa.pl/web/prezydent/-/zarzadzenie-nr-
-1795-2023-2-2023-12-14-1659481-1589530-2158468-2030148-7531676

82 Diagnoza do Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w tym
Programu mieszkaniowego m.st. Warszawy, https:/bip.um.warszawa.pl/documents/53790/4419672/1459 uch_zal_1_do_
WPGMZ_di.pdf/3e38fd26-563d-1747-7d2a-9e3e8f85afch?t=1722213370460

83 https:/um.warszawa.pl/-/rok-wojny-i-pomocy-ukrainie
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skierowanych do nich programéw miasta - na niemalze 7 tys.8* Ogdlna skala zasitkdow przyznawanych rocznie
w Warszawie z tytutu ubdstwa to ponad 320 tys., niepetnosprawnosci - ponad 270 tys., a ze wzgledu na trud-
nosci w integracji osob, ktore otrzymaty status uchodzcy lub ochrone uzupetniajaca lub zezwolenie na pobyt
czasowy - ponad 3 tys®. .Skala i specyfika potrzeb mieszkaniowych grup szczegdlnie wrazliwych jest bardzo
zréznicowana. Przyktadowo, potrzeby oséb z niepetnosprawnosciami w zakresie mieszkalnictwa spowodowane
sg niskimi dochodami lub wysokimi wydatkami na leczenie i rehabilitacje, w potaczeniu z problemem znalezienia
niedrogiego i dostosowanego do ich potrzeb lokalu. Z kolei osoby, ktére uzyskaty petnoletnio$¢ w placéwce
opiekunczo-wychowawczej, potrzebuja szczegdlnego wsparcia w usamodzielnieniu sie i wchodzeniu w doro-
stos¢. Dla osob z tej grupy, ktére nie ukonczyty 30 roku zycia przystuguje pierwszenstwo najmu w miejskich
zasobach TBS. Pierwszenstwo najmu mieszkan w zasobie komunalnym przystuguje rowniez osobom samotnie
wychowujgcym dzieci, ktore korzystajg ze $wiadczen pomocy spotecznej z tym zwigzanych. Wspomnianym juz
wyzwaniem w zakresie pomocy mieszkaniowej Swiadczonej grupom wrazliwym jest zapewnienie mieszkan dla
cudzoziemcédw, ktérych liczba od 2020 roku wzrasta. Szczegdlnie od 2022 roku po rosyjskiej inwazji na Ukraine,
przybyto w Warszawie uchodzcoéw, dla ktérych potrzeba znalezienia mieszkania na preferencyjnych warunkach
jest szczegodlnie pilna. Pomoc mieszkaniowa dla tej grupy $wiadczona jest przez Warszawskie Centrum Pomo-
cy Rodzinie w formie pobytu w mieszkaniu chronionym dla cudzoziemcéw, ktérzy otrzymali status uchodzcy.
Ponadto, miasto zapewnito 1678 tzw. punktéw pobytu dtugoterminowego dla uchodzcéw, gdzie mieszkancy,
oprécz miejsca zamieszkania, otrzymuja réwniez pomoc w zakresie nauki jezyka polskiego, wsparcia na rynku
pracy czy organizacji edukacji dla dzieci, a takze pomoc psychologiczna®. Z uwagi na wyjatkowa sytuacje zwia-
zang ze zwiekszong liczebnoscig uchodzcéw z Ukrainy przebywajacych w Warszawie, pomoc mieszkaniowa
udzielana jest réwniez przez organizacje pozarzadowe.

Puste budynki niemieszkalne w miescie - skala i mozliwosci adaptacji

Ze wzgledu na duzy popyt na mieszkania, wysokie ceny zaréwno zakupu jak i najmu mieszkan oraz wysokie
koszty zycia, temat pustych budynkéw miejskich i zarzadzania nimi jest istotny i widoczny w debacie publicz-
nej®’. Wedtug danych miejskich, na koniec 2019 roku w Warszawie pustostany stanowity okoto 10% miejskiego
zasobu mieszkaniowego. Liczbe pustostanéw w budynkach wytgczonych z eksploatacji okreslono wéwczas na
poziomie 3 842, natomiast w budynkach eksploatowanych - 2 190. Najwiecej pustostanéw zidentyfikowano
w dzielnicach Wola i Praga-Pétnoc. Dodatkowo, ok. 30% warszawskich pustostanéw znajduje sie w budynkach
Z roszczeniami®®, co znaczaco utrudnia gospodarowanie nimi. Z kolei wedtug danych pozyskanych przez NIK na
potrzebe kontroli, w 2022 roku w Warszawie byto 9,6 tys. pustostanéw komunalnych, z czego 6,8 tys. z nich nie

84 Raport o stanie miasta 2023: https:/um.warszawa.pl/documents/56602/53230519/ROSM_2023_dostepny_8lipca.
pdf/038235a7-df1d-77d1-30e0-9cf8619e4552?t=1720507686120

85 Bank Danych Lokalnych (BDL), Gtéwny Urzad Statystyczny, 2023. Dane te nalezy postrzegac¢ jako informacje o wszystkich
udzielonych zasitkach w ciagu roku, a wiec liczby te moga by¢ zawyzone, identyfikujac kilka zasitkéw otrzymanych réwnocze-
$nie przez jedna rodzine.

86 Raporto stanie miasta Warszawa, 2022; https:/um.warszawa.pl/documents/56602/0/Raport+o+stanie+miasta_2022_07_05.
pdf

87 Zainteresowanie tym tematem aktywistow miejskich z ruchu Miasto Jest Nasze doprowadzito nawet do oddolnej akcji ma-
powania warszawskich pustostanéw: https:/pustostany.miastojestnasze.org/. Temat pustostanow jest rowniez czesto nagta-
$niany przez ruchy lokatorskie.

88 Diagnoza do Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w tym Programu
mieszkaniowego m.st. Warszawy; https:/bip.um.warszawa.pl/documents/53790/4419672/1459 uch_zal_1_do_WPGMZ_
di.pdf/3e38fd26-563d-1747-7d2a-9e3e8f85afch?t=1722213370460
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nadawata sie do zasiedlenia®. Przeprowadzona przez NIK kontrola wykazata, ze sposdb gospodarowania pu-
stostanami w Warszawie byt generalnie prawidtowy; temat pustych budynkéw niemieszkalnych w miescie nie
byt jeszcze przedmiotem bardziej pogtebionych analiz. Jedynie badanie oparte o dane administracyjne w 2024
r. wskazato, ze odsetek niezamieszkanych budynkéw komunalnych w petni nalezagcych do miasta wynosi 13%-
24%°°.

BDOT: Budynki nieczynne i zniszczone

Pierwsza proba zmapowania pustych budynkéw w Warszawie, ktérg podjeliSmy byta analiza nieczynnych i znisz-
czonych budynkéw w bazie danych BDOT. Puste budynki wedtug BDOT w Warszawie stanowig 0,7% zasobu
budynkéw ogdtem. Przektada sie to na 1,1 tys. obiektéw (ze 155 tys. wszystkich budynkéw w catym miescie).
W Warszawie wsréd pustych budynkéw dominujg budynki mieszkalne. Stanowig one niemal potowe catego
pustego zasobu (47% budynkdéw sklasyfikowanych jako nieczynne lub zniszczone to budynki jednorodzinne
i wielorodzinne). Spogladajac natomiast na udziaty nieuzytkowanych budynkéw w poszczegdlnych kategoriach,
najwyzsze udziaty widoczne s dla budynkoéw szklarni i cieplarni, budynkéw produkcyjnych, szpitalnych; nalezy
jednak zwréci¢ uwage, ze ich ogdlna liczba na tle statystyk dla podobnych obiektéw w catej Polsce i tak nie jest
duza, co wskazuje na raczej intensywne uzytkowanie istniejagcych zasobéw w granicach Warszawy.

Wykres 3. Struktura pustych budynkéw w Warszawie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy BDOT

89 Najwyzsza Izba Kontroli (2024), Gospodarowanie pustostanami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu m. st. Warsza-
wy. Informacja o wynikach kontroli; https:/www.nik.gov.pl/plik/id,29081,vp,31914.pdf

90 Frankowski, J., Sokotowski, J., Mazurkiewicz, J., Prusak, A. (2024). Mapowanie ubdstwa energetycznego na podstawie danych
administracyjnych. IBS Research Report 01/2024.
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Wykres 4. Liczba i udziat pustych budynkéw w Warszawie ze wzgledu na ich funkcje
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy BDOT

Puste budynki w Warszawie najczesciej mozna zaobserwowac w dzielnicach srédmiejskich: Pradze Pétnoc,
WHtochach, Woli i Srédmiesciu; stanowia one powyzej 1% wszystkich budynkéw. W liczbach bezwzglednych
najwiecej znajduje sie w dzielnicy Wawer, jednak ich udziat tamze pozostaje stosunkowo niewielki. Puste
budynki o najwiekszej powierzchni uzytkowej znajduja sie w najlepszych lokalizacjach: w Srédmiesciu i na
Mokotowie, natomiast ograniczeniem w ich ewentualnym wykorzystaniu pozostaja roszczenia oraz potozenie
np. na terenie instytucji panstwowych (np. wojskowych). Jesli chodzi o ich funkcje, s one roztozone relatyw-
nie réwnomiernie w poszczegdlnych dzielnicach; widoczny jest duzy udziat biur w Srédmieéciu i na Mokoto-
wie, obiektéw poprzemystowych w pétnocnej i zachodniej czesci miasta, a takze budynkéw produkcji rolnej
na obrzezach. Rozmieszczenie zniszczonych i nieczynnych budynkéw w Warszawie jest tym samym réwniez
zwiazane z profilem spoteczno-ekonomicznym poszczegdlnych terendw, jak i ich historig wtascicielska.
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Mapa 1. Puste budynki wedtug bazy danych BDOT w Warszawie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych BDOT i podktadu OpenStreetMap

CEEB: Budynki niemieszkalne z nieuzytkowanym Zrédtem ciepta

Wedtug danych CEEB w Warszawie istnieje 1616 pustych budynkéw niemieszkalnych, zdefiniowanych przez
brak eksploatacji zrédet ciepta. Najwiecej takich budynkdéw znajduje sie w dzielnicach: Mokotéw (183), Wawer
(141), Srédmiescie (136), Wtochy (134), Biatoteka (124) oraz Wola (118). Wartosci te sa wyzsze niz w bazie da-
nych BDOT ze wzgledu na bardziej liberalne podejscie w stosunku do klasyfikacji budynkéw (w BDOT figuruja
zwykle budynki nieczynne i zniszczone w bardzo ztym stanie). Wiekszo$¢ z nich jest podtaczona do miejskiej sie-
ci cieptowniczej (536), ewentualnie posiada ogrzewanie gazowe (314) lub elektryczne (375). W poréwnaniu do
budynkéw uzytkowanych, widoczny jest wyzszy udziat budynkdéw z ogrzewaniem na paliwa state, jak i z cieptem
systemowym (Wykres 6). Dostep do zZrdédta ciepta, w szczegdlnosci do miejskiej sieci cieptowniczej, stanowi
sporg zalete i utatwienie w potencjalnym zagospodarowaniu budynku niemieszkalnego na cele mieszkaniowe.
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Wykres 5. Zainstalowane Zrédta ciepta w pustych budynkach niemieszkalnych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie CEEB

Wykres 6. Zainstalowane Zrddta ciepta w pustych i uzytkowanych budynkach niemieszkalnych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie CEEB

Na podstawie dopasowania przez punkty adresowe udato sie przypisa¢ 80% budynkéw z BDOT do bazy danych
CEEB. Problemy niedopasowania wynikajg ze znacznie wiekszej liczby budynkéw niz samych punktéw adre-
sowych, obecnosci altanek/dziatek bez regularnego adresu (uzytkowanych sezonowo, bez wykorzystywanego
ogrzewania), niekompletnosci danych CEEB, a takze skomplikowanego adresowania budynkéw srodmiejskich,
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posiadajacych oficyny?!. Potaczenie tych danych pozwolito jednak przyblizy¢ rozktad zrédet ciepta w pustych
budynkach ze wzgledu na ich funkcje; na tej podstawie rowniez widoczne jest to, ze budynki infrastruktury spo-
tecznej (szpitali, oswiaty) zazwyczaj posiadaja sie¢ CO i z tego tytutu, a takze nieuciazliwosci swej funkcji, moga
by¢ potencjalnie najlepiej dostosowane do potencjalnej adaptacji. Pod katem przysztych analiz, warto zwrdcié
uwage na niespéjnosci miedzy budynkami sklasyfikowanymi jako mieszkalne w BDOT i budynkami, ktére figu-
ruja juz jako inne w CEEB®?%: jest to kolejna przestanka do tego, by ostroznie podchodzi¢ do wskazania ich wta-
Sciwej funkgji i statusu i, jesli chodzi o aktualnosc¢ rekordu, opierac sie na mozliwie najswiezszych informacjach.

Wykres 7. Zainstalowane Zrédta ciepta w pustych budynkach niemieszkalnych w podziale na funkcje budynku
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie BDOT i CEEB

SEIZBIL: Puste budynki niemieszkalne w zasobie miasta

Wérod pustych budynkéw niemieszkalnych w Warszawie wiekszos¢ (237) klasyfikowana jest jako budynki uzyt-
kowe. Mimo Ze jest to kategoria do$¢ pojemna i znajdujg sie w niej budynki réznego rozmiaru, petnigce wcze-
$niej rozne funkcje (najczesciej budynki mieszkalne; inne lub handlowo-ustugowe wedtug BDOT), obiekty te
mozna stosunkowo tatwo zagospodarowac na cele mieszkaniowe ze wzgledu na brak szczegélnych ograniczen
infrastrukturalnych. Najwiecej pustych budynkéw uzytkowych znajduje sie w dzielnicach Praga-Potudnie (45),
Srodmiescie (47) i Praga-Pétnoc (38). Ponadto, ponad potowa z nich posiada powierzchnie uzytkowa powyzej
100 m?, co réwniez sprzyja zagospodarowaniu ich na cele mieszkaniowe. Budynki z innych kategorii - w tym
np. biurowe, kulturalne i oswiatowe czy handlowe, stanowig stosunkowo niewielky cze$¢ pustych budynkéw

91 Wiecej na ten temat: Frankowski, J., Sokotowski, J., Mazurkiewicz, J., Prusak, A. (2024). Mapowanie ubdstwa energetycznego
na podstawie danych administracyjnych. IBS Research Report 01/2024.

92 Dane z deklaracji CEEB rowniez zawieraja liczne btedy - np. brak wskazan eksploatowanych zrodet ciepta lub sieci cieptowni-
czej w dziatajacych obiektach (osoba wypetniajaca deklaracje wskazywata np. tylko zainstalowane zrddta).
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w zasobie miasta. Do ogdlnej liczby budynkéw uzytkowych, klasyfikowanych jako niemieszkalne pod katem
ich ew. adaptacji nalezy jednak podej$¢ ostroznie, poniewaz zaliczaja sie do niej garaze, ktére nie powinny by¢
w ogole brane pod uwage w kwestii zagospodarowania na cele mieszkalne.

Problem nieuregulowanego stanu prawnego warszawskich pustostanéw jest mniejszy wsérdd budynkéw nie-
mieszkalnych niz mieszkalnych. Dane miejskie wskazuja jedynie 46 takich budynkoéw, sposréd ktorych najwie-
cej (11) znajduje sie na Pradze-Potudnie. Rowniez ograniczenie zwigzane ze statusem zabytku dotyczy jedynie
73 warszawskich budynkéw niemieszkalnych, znajdujacych sie przede wszystkim w dzielnicach Praga-Pétnoc
i Srédmiescie. Przyktadem takiego budynku jest kompleks miyriski Michla wybudowany na przetomie XIX i XX
wieku, przez lata petnigcy funkcje zaktadu produkcyjnego, od lat 90. XX wieku popadajacy w ruine. Mimo obje-
cia dawnego mtyna statusem zabytku w 2010 roku i planéw jego rewitalizacji, budynek wciaz stoi pusty i ulega
zniszczeniu. Istotnym ograniczeniem, zwtaszcza w kontekscie szybkiej adaptacji warszawskich pustych budyn-
kéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe jest stan techniczny budynkéw. Niemalze 1/3 z nich zostata wybu-
dowana przed 1945 rokiem. W wiekszosci sa to nieruchomosci w stanie dostatecznym, przy czym w niektérych
dzielnicach, np. na Pradze-Potudnie, wystepuje koncentracja pustostandéw w ztym stanie technicznym.

Mapa 2. Puste budynki wedtug bazy danych SEIZBIL na tle pustych budynkéw BDOT
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych SEIZBIL, BDOT i podktadu OpenStreetMap. Wielko$¢
sygnatury oznacza liczbe pustych lokali pod danym adresem.
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Podsumowanie

Zaroéwno dane CEEB oraz dane miejskie SEIZBIL wskazujg na stosunkowo niewielkg liczbe pustych budynkéw
niemieszkalnych w Warszawie. Ograniczenia typowe dla warszawskich nieruchomosci, takie jak nieuregulo-
wany stan prawny czy status zabytku, dotyczg tylko stosunkowo niewielkiej czesci z nich. W znacznej czesci
budynki te s3 rowniez podtaczone do miejskiej sieci cieptowniczej, co stanowi istotng zalete i niweluje poten-
cjalne koszty zwigzane z wymiang lub procesem podtaczania budynku do Zrédta ciepta. Dodatkowo, znaczna
czes$¢ pustych budynkéw niemieszkalnych petnita wczesdniej funkcje pozwalajace na stosunkowo tatwe ich
przeksztatcenie na cele mieszkaniowe oraz posiada odpowiednio duzg powierzchnie uzytkowa. Adaptacja tych
budynkéw do celéw mieszkalnych wymagataby sporych naktadéw na remonty generalne, obejmujace swoim
zakresem nie tylko dostosowanie budynkéw do potrzeb przysztych mieszkancow, ale takze poprawe stanu
technicznego. Mimo to, zaséb pustych budynkéw niemieszkalnych w Warszawie mozna uznac za obiecujacy
pod katem adaptacji z uwagi na mniejsze bariery administracyjne zwigzane z nieuregulowanym stanem praw-
nym (w por. z nieruchomosciami mieszkaniowymi), statusem zabytku czy do$¢ dobrym wyposazeniem w me-
dia. Pojawity sie w ostatnich latach adaptacje réznych, pustych budynkéw niemieszkalnych na mieszkalne.
Przyktadem moze by¢ adaptacja starego biurowca przy ul. Solec, wykorzystywanego kilkanascie lat temu przez
instytucje prywatne i samorzadowe na prywatny dom studencki; wiekszos¢ przeksztatcanych pustych budyn-
kéw niemieszkalnych staje sie centrami ustugowymi.

Dabrowa Goérnicza

Sytuacja mieszkaniowa w miescie

Dabrowa Gérnicza jest najwiekszym obszarowo miastem Metropolii Gérnoslasko-Zagtebiowskiej. Z powierzch-
nig 188,73 km? zajmuje réwnoczes$nie dziesigte miejsce w Polsce. Zgodnie z danymi BDL GUS, Dabrowa Gor-
nicza jest zamieszkiwana przez ponad 113 tys. oséb; dane meldunkowe z 2023 r. wskazuja liczbe 106,4 tys.
zameldowanych, w tym 105,4 tys. na pobyt staty. Co warte podkreslenia, liczba ludnosci w Dabrowie Gdorniczej
maleje systematycznie od poczatku XXI wieku. W okresie 2000-2023 populacja miasta skurczyta sie o ponad 19
tys. (co stanowi 15% mieszkancow). W miescie obserwuje sie tendencje starzenia sie spoteczenstwa. W latach
2003-2023 odsetek mieszkancéw w wieku 65 lat i wiecej w populacji podwoit sie i na koniec tego okresu wyno-
sit blisko 25%. W tym samym okresie udziat oséb ponizej 18 roku zycia spadt z 18% do 15,5%.

Dabrowa Gornicza podlega dynamicznym przemianom w zwigzku z procesem transformacji energetycznej
i zmianie profilu ekonomicznego regionu, tradycyjnie zwiazanego z przemystem ciezkim. Obecnie stanowi p6t-
nocno-wschodnig czes¢ Gornoslaskiego Okregu Przemystowego i Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii oraz
wschodnig cze$¢ wojewddztwa $laskiego. Jest najwiekszym osrodkiem przemystowym Zagtebia, czescig Kato-
wickiej Strefy Ekonomicznej, a korzystne usytuowanie miasta pod wzgledem infrastruktury drogowej i kolejo-
wej oraz obecnosci terminalu przetadunkowego w Stawkowie sprawia, ze stanowi wazne centrum logistyczne.
Zachodzace zmiany warunkuja z jednej strony potrzebe udostepniania i rozwijania terenéw inwestycyjnych,
a z drugiej potrzebe ponownego zagospodarowania terendéw i budynkdéw pozostajgcych po zakonczeniu dziatal-
nosci przemystowej. Rdbwnoczeénie, miasto posiada atrakcyjne i bogate przyrodniczo strefy rekreacyjne. W Da-
browie Gérniczej znajduje sie zespot czterech jezior Pogoria, Park Zielona, Pustynia Btedowska, obszary Natura
2000 i zespoty przyrodniczo-krajobrazowe. Duza jest tez powierzchnia lasow w miescie. Kompleksy lesne zaj-
muja powierzchnie ponad 49 km?, co stanowi ponad % powierzchni miasta. Znaczna cze$c to obszary chronione
i regionalne korytarze ekologiczne z fragmentami newralgicznymi dla zachowania ich ciagtosci.
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W Dabowie Gérniczej znajduje sie ponad 14,4 tys. budynkéw mieszkalnych z 52 tys. mieszkan (wedtug BDL
GUS). Przecietne mieszkanie w 2023 roku sktadato sie z 3 pokoi i miato powierzchnie 63,5 m* Zasdb komunalny
liczyt okoto 3 000 mieszkan, co stanowi niespetna 6% catosci. Gestos¢ zabudowy miasta jest zréznicowana. In-
tensywna zabudowa obejmuje obszar srédmiescia Dabrowy Gdrniczej oraz blokowych osiedli mieszkaniowych
i wystepuje gtéwnie w potudniowo-zachodnim, niewielkim fragmencie miasta. Srédmiescie tworzy zabudowa
pochodzaca sprzed 1945 roku oraz z lat 50. i 60. XX wieku. Nie stanowi jednak wyraznie wydzielonego obszaru;
w miescie nie wyksztatcit sie tez obszar historycznego centrum.

Cechg charakterystyczng Dabrowy Goérniczej jest obecnos¢ terendw i obiektow industrialnych bezposrednio
w sasiedztwie zabudowy miejskiej. Obiekty zwigzane s3 z tradycyjna baza przemystowa miasta (np. obszar Huty
Bankowa czy teren poprzemystowy po dawnej fabryce obrabiarek ,Defum”). Takze osiedla blokowe w potudnio-
wo-zachodniej czesci miasta (Srédmiescie) oraz dzielnicy Gotondg, powstaty w duzej mierze w okresie budowy
Huty Katowice (lata 70. XX wieku). W ostatnich pieciu latach w miescie powstato ponad 820 nowych budynkow
i oddano do uzytku blisko 1,5 tys. mieszkan. Wiekszos¢ budynkéw oddawanych do uzytku w ostatniej dekadzie
stanowity budynki jednorodzinne. Takze 88% pozwolen na budowe wydanych w 2024 roku dotyczyto budynkéw
jednorodzinnych. Sytuacja ta wskazuje na trend powolnego rozlewania sie miasta na obszary wiejskie w jego
granicach. Jest to wazne zjawisko, poniewaz presja urbanizacyjna dotyczy terenéw o znaczacych walorach przy-
rodniczych i krajobrazowych kosztem zmiany ich charakteru.

Ceny nieruchomosci w Dabrowie Gérniczej systematycznie rosng od 2016 roku. Srednia cena transakcyjna loka-
lu mieszkaniowego na wolnym rynku wynosita 5,5 tys. zt. m? na koniec 2024 roku?3. Z kolei koszt najmu mieszka-
nia o powierzchni do 40 m? wynosit w tym samym okresie $rednio 1 573 zt, a o powierzchni 40-59m? - 2 141 zt*4.
Ceny najmu s3 wyzsze niz w sasiednich miastach (Bedzin, Sosnowiec). Co warte podkreslenia, niewystarczajaca
oferta mieszkaniowa uwzgledniajaca rézny status materialny mieszkancéw zostata wskazana jako staba strona
rynku mieszkaniowego w Strategii Rozwoju Miasta Dabrowa Gérnicza 2030.

Dziatania samorzadu wobec zasobu mieszkaniowego

Polityka mieszkaniowa jest szczegdlnie waznym obszarem dziatania samorzadu. W 2017 roku przeprowadzo-
no kompleksowa diagnoze sytuacji mieszkaniowej i przyjeto priorytetowe kierunki rozwoju w dokumencie
pod nazwg ,Polityka mieszkaniowa gminy Dabrowa Gérnicza na lata 2018-2027". Strategia ta jest przyktadem
kompleksowego podejscia do prowadzenia polityki mieszkaniowej. Zawarte w niej dziatania i instrumenty skie-
rowane sg do gospodarstw domowych o réznej sile nabywczej i roznej strukturze wiekowej oraz do sektora
prywatnego i deweloperskiego. Celem jest optymalizacja dziatarh samorzadu i wsparcie rozwoju lokalnego ryn-
ku mieszkaniowego.

Dabrowa Goérnicza na koniec 2023 roku dysponowata 2 941 lokalami, z czego 45% stanowia lokale w budynkach
nalezacych do gminy, a pozostate mieszkania zlokalizowane sg w budynkach wspdlnot i spétdzielniach mieszka-
niowych. W niniejszym zasobie miasto dysponuje 885 mieszkaniami z najmem socjalnym?s. Do zawarcia umowy
najmu lokalu z zasobu gminy na koniec 2023 r. zakwalifikowano 339 gospodarstw domowych, a 451 kolejnych

93 Barometr rynku nieruchomosci IMARS, https:/imars.pl/lokale-mieszkalne/

94  OtoDom Analytics, Aktualne ceny ofertowe mieszkan i doméw i ceny najmu w 40 najwiekszych miastach, https:/www.oto-
dom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow

95 Raport o stanie Gminy Dabrowa Gérnicza za 2023 rok, https:/www.bip.dabrowa-gornicza.pl/5856/dokument/182206
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oczekiwato na najem. Mieszkania komunalne w Dabrowie Gérniczej oferowane sg na bardzo korzystnych wa-
runkach. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie ulegta zmianie od 1
sierpnia 2015 roku i wynosi 8,38 zt/miesiac. Nie ulegta zmianie réwniez stawka czynszu za najem socjalny lokalu
i tymczasowe pomieszczenie, ktéra wynosi 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie gminy, tj. 1,80 zt/m?% Korzystne warunki najmu przektadaja sie na wysoka $ciggalno$¢ naleznosci za
czynsz za lokale mieszkalne, ktéra wyniosta 95%. Sciagalnos$¢ czynszu z tytutu najmu socjalnego w roku 2023
wynosita 55% Dziataniami, ktérych celem jest zwiekszenie zasobdw mieszkaniowych gminy jest pozyskiwanie
lokali w wyniku zmiany przeznaczenia obiektéw budowlanych, tj. adaptacja lokali uzytkowych na lokale miesz-
kalne oraz remonty pustostanéw. W 2023 roku w wyniku takich adaptacji pozyskano 4 lokale na najem socjalny,
a inwestycje w pustostany objety 58 lokali. Miasto planuje tez budowe nowych budynkéw komunalnych.

Poza zarzadzaniem zasobem komunalnym, miasto realizuje polityke mieszkaniowg z wykorzystaniem upo-
wszechnionych form realizacji budownictwa mieszkaniowego na wynajem, takich jak Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego (TBS). Miasto wdraza tez nowe modele zarzadzania zasobem mieszkaniowym, takie jak Spoteczne
Agencje Najmu (SAN). W zakresie rozwoju budownictwa spotecznego, wtadze miasta zdecydowaty o przysta-
pieniu do Regionalnego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w Chorzowie, dziatajacego od 1997 r. W 2023
roku zostata rozpoczeta budowa trzech siedmiopietrowych blokéw w formule TBS. Jest to pierwsza tego typu
inwestycja w miescie. W budynkach znajda sie lokale o zréznicowanych metrazach, od 31 do 90 m? tacznie po-
wstanie 168 mieszkan, po 56 w kazdym budynku. Oddanie budynkéw do uzytku planowane jest na 2026 rok.

Z kolei w styczniu 2021 r. Rada Miejska w Dabrowie Gérniczej przyjeta uchwate w sprawie poparcia dziatan
Prezydenta Miasta w celu utworzenia Spotecznej Agencji Najmu. SAN to instytucja po$redniczagca pomiedzy pry-
watnymi wtascicielami mieszkan na wynajem a osobami, ktére chcg wynajaé¢ mieszkanie i spetniajg okreslone
kryteria. Podmiot ten dzierzawi mieszkania od ich wtascicieli, gwarantujac utrzymanie lokali w dobrym stanie
technicznym, terminowe uiszczanie czynszu oraz stabilno$¢ najmu. To pozwala na pozyskiwanie lokali ponizej
stawek rynkowych i udostepnianie ich osobom, ktére nie sg w stanie samodzielnie wynajaé¢ mieszkania. SAN
w Dabrowie Goérniczej rozpoczeta dziatalno$é w 2023 roku jako wspdlne przedsiewziecie miasta i Fundacji Ha-
bitat for Humanity Poland. W ramach SAN oferowanych jest 30 dostepnych cenowo mieszkan na wynajem oraz
pakiet ustug wspierajagcych dostosowanych do potrzeb uczestnika programu. Oferta kierowana jest do miesz-
kancéw Dabrowy Gérniczej w trudnej sytuacji zyciowej, w tym przede wszystkim mtodych rodzin o niskich do-
chodach, oséb wychowujgcych samotnie dzieci, 0séb z niepetnosprawnosciami, senioréw, wychowankéw pieczy
zastepczej, 0séb w kryzysie bezdomnosci.

Dabrowa Gornicza prowadzi kompleksowg polityke spoteczng skierowana w szczegdlnosci do grup o szcze-
golnych potrzebach, w tym programy wsparcia mieszkaricéw w uzyskaniu i utrzymaniu mieszkania. Celem jest
zapewnienie mniej zamoznym gospodarstwom domowym odpowiednich warunkéw mieszkaniowych, a dzia-
tania obejmuja bezposrednie wsparcie finansowe oraz wsparcie doradcze w ramach pracy socjalnej. W 2023
roku 856 rodzin skorzystato z dodatku mieszkaniowego, a w ramach tej pomocy wyptacono 2 527 dodatkéw
mieszkaniowych dla najemcoéw lokali gminnych. Wsparcie objeto osoby mieszkajgce w gospodarstwach domo-
wych o niskich dochodach. Dodatkowo, pomoca w regulowaniu naleznosci za mieszkanie i ograniczeniu zadtu-
zenia objeto 106 0s6b’. Ponad 62% osob korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spotecznej w Dabrowie

96 Raport o stanie Gminy Dabrowa Gérnicza za 2023 rok, https:/www.bip.dabrowa-gornicza.pl/5856/dokument/182206
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Gorniczej w 2023 roku stanowity osoby Zyjace ponizej kryterium dochodowego?’, ktére dla osoby samotnie
gospodarujacej 776 zt, a dla osoby w rodzinie 600 zt°8.

Ubdstwo jest gtdwna powodem wsparcia mieszkaricow Dabrowy Goérniczej w ramach systemu pomocy spo-
tecznej (wedtug BDL GUS). W 2023 roku 27% wszystkich udzielonych $wiadczen stanowito wsparcie finansowe
wynikajace z trudnej sytuacji materialnej. Druga najwazniejsza przyczyna wsparcia mieszkancow jest niepetno-
sprawnos$c (21%) oraz dtugotrwate choroby (15%). Wedtug danych Narodowego Spisu Powszechnego, w 2021
roku liczba 0séb z niepetnosprawnosciami w Dabrowie Gérniczej wynosita 16,8 tys. 0séb, z czego 56% stanowity
kobiety??. Dane wskazujg tez, ze wsrdd osob z niepetnosprawnosciami w miescie ponad potowe stanowig osoby
powyzej 60 roku zycia'®.

Puste budynki niemieszkalne w miescie - skala i mozliwosci adaptacji

Ze wzgledu na konieczno$¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o nizszych do-
chodach, samorzad miejski postrzega remonty pustych budynkéw jako szanse na zwiekszenie zasobu miesz-
kaniowego. Wedtug danych BDL GUS, w zasobach Dabrowy Gérniczej w 2022 roku znajdowaty sie 223 puste
lokale, z ktérych 148 wymagato remontu. W dokumentach strategicznych miasta planuje sie przeprowadzenie
rokrocznie generalnych remontéw 40 takich lokali w latach 2022-2026°1, Pozwoli to na ponowne zasiedlenie
200 odnowionych mieszkan. W 2023 roku $rodki na realizacje remontéw pochodzity z Banku Gospodarstwa
Krajowego (50 pustostanow), uméw z wykonawcami zewnetrznymi (4 pustostany) oraz srodkow wtasnych Miej-
skiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych (4 lokale). Wazna przestankg tych dziatan jest nie tylko poprawa stanu
technicznego budynkdw, ale tez zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikom lokali i podniesienie standardow
zamieszkania.

Co wazne, w zasobie mieszkaniowym miasta istniejg budynki, ktérych stan techniczny powoduje, ze przepro-
wadzenie remontu jest nieefektywne ekonomicznie. W planach miasta jest wyburzenie do 2026 roku 12 takich
budynkéw, po wczeséniejszym wytaczeniu z uzytkowania 104 znajdujacych sie tam lokali. Gtéwnym powodem
tej sytuacji jest wiek budynkdw, poniewaz wiekszo$¢ z nich (75%) powstata przed 1900 rokiem, a tylko jeden
w latach 60. XX wieku.

BDOT: Budynki nieczynne i zniszczone

Wedtug BDOT, w Dabrowie Goérniczej w 2023 r. znajdowato sie 28,3 tys. budynkdéw, sposréd ktérych miesz-
kalne stanowity 54%, a niemieszkalne pozostate 46%. Liczba pustych budynkéw wedtug BDOT wyniosta 269,

97 Diagnoza sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej, z uwzglednieniem obszaréw funkcjonalnych, w tym miejskich
obszaréw funkcjonalnych Gminy Dabrowa Gérnicza - aktualizacja 2024, https:/www.bip.dabrowa-gornicza.pl/5827/doku-
ment/167584

98 Wyzsze kryterium dochodowe obowigzuje w przypadku swiadczen realizowanych w ramach Programu Rzadowego "Positek
w szkole i w domu'".

99 BDL GUS, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2021, https:/bdl.stat.gov.pl.

100 Program dziatarh na rzecz oséb z niepetnosprawnosciami na lata 2022 -2026, https:/www.bip.dabrowa-gornicza.pl/5918/
dokument/155932

101 Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dabrowa Gornicza na lata 2022-2026



60 Ogolny zarys polityk mieszkaniowych

co przetozyto sie na niecaty 1% zasobu budynkéw ogétem. Ponad 2/3 w tej grupie stanowity budynki wspo-
magajace funkcje gospodarcza, gtdwnie rolnicza. Tak duzy udziat tego typu zasobu wynika z wielkosci miasta
i struktur osadniczych jego dzielnic, stanowiagcych niegdy$ obszary wiejskie. Na kolejnych miejscach znajduja
sie opuszczone budynki mieszkalne, gtéwnie jednorodzinne (13%), a takze budynki produkcyjne (9%). Liczba
pozostatych typdw opuszczonych budynkdw jest juz jednocyfrowa (kolejno s3 to obiekty handlowo-ustugowe,
magazyny oraz budynki nalezace do szkoty podstawowe])'°2. Spogladajac na strukture, najwiekszy udziat puste
budynki majg w przypadku obiektow szkét podstawowych (10%) i obiektow produkcyjnych (2,5%). Podobnie
jak w przypadku Warszawy, ogdlna liczba pustych budynkéw na tle statystyk dla podobnych obiektéw w catej
Polsce nie jest duza, co wskazuje na relatywnie intensywne uzytkowanie istniejacych zasobéw w obrebie Da-
browy Gérnicze;j.

Wykres 8. Struktura pustych budynkéw w Dabrowie Gorniczej
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy BDOT

102 Jest to prawdopodobny btad w klasyfikacji BDOT, poniewaz w panstwowym rejestrze budynki Zespotu Szkét Muzycznych im.
M. Spisaka figuruja jako obiekty ,nieczynne”. W momencie realizacji niniejszego raportu, Zespo6t Szkét Muzycznych funkcjono-
wat w tych obiektach.
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Wykres 9. Liczba i udziat pustych budynkéw w Dabrowie Gérniczej ze wzgledu na ich funkcje
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy BDOT

Puste budynki niemieszkalne w Dabrowie Gérniczej w najwiekszym natezeniu i réznorodnosci wystepuja w po-
tudniowo-zachodniej, najgesciej zaludnionej czesci miasta. Znajdujg sie tam m.in. budynki infrastruktury spo-
tecznej, ktére posiadaja najwiekszy potencjat przeksztatcenia na cele mieszkaniowe. Pod wzgledem kubatury
obiektéw, ich znaczna koncentracja - zaréwno przemystowych, jak i innych okotoprodukcyjnych - wystepuje na
terenie dawnej Huty Szkta Gospodarczego Zabkowice, Mikrohuty oraz wsrdd obiektdw pozostatych na terenie
bytej kopalni wegla kamiennego Paryz i terenie przemystowym przy ul. Puszkina. Ich potencjat do ponownej
adaptacji ze wzgledu na trudnga lokalizacje oraz poprzednia funkcje jest raczej niewielki: nadaja sie raczej do
lokalizacji innych rodzajéw przemystu i ustug lub pod funkcje logistyczne. W rezultacie, liczba nieczynnych lub
zniszczonych budynkéw, ktére efektywnie nadawatyby sie do adaptacji pod funkcje mieszkaniowe jest ograni-
czona do kilkunastu-kilkudziesieciu obiektéw.
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Mapa 3. Puste budynki wedtug bazy danych BDOT w Dabrowie Gdrniczej
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych BDOT i podktadu OpenStreetMap

CEEB: Budynki niemieszkalne z nieuzytkowanym Zrédtem ciepta

Wedtug danych CEEB w Dabrowie Gérniczej jest 119 pustych budynkéw niemieszkalnych, zdefiniowanych
przez brak eksploatacji Zrédet ciepta. Ich struktura jest inna niz w przypadku BDOT, poniewaz w tym zestawie-
niu dominuja budynki handlowo-ustugowe, biurowe, infrastruktury spotecznej i przemystowe. Réznice te moga
wigzad sie zarowno z formutg sprawozdawczosci (nie jest ona kompletna), jak i faktem, ze budynki zlokalizowane
pod danym adresem nie muszg posiadac zrdodta ciepta, np. budynki rolnicze. W poréwnaniu z uzytkowanymi
budynkami, w strukturze pustych budynkéw niemieszkalnych czesciej wystepuja zroédta na paliwa state oraz
kotty olejowe. W przeciwienstwie do m.st. Warszawy, udziat pustych budynkéw niemieszkalnych z dostepem
do ciepta systemowego jest znacznie nizszy, co wynika z nizszego pokrycia miasta siecig cieptownicza. Zna-
czacy udziat instalacji na paliwa state widoczny jest zwtaszcza w przypadku pustych budynkéw produkcyjnych,
ustugowych, dla rolnictwa, a takze w przypadku budynkéw, dla ktérych brakuje danych adresowych (byty to np.
budynki ogrodkéw dziatkowych).
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Wykres 10. Zainstalowane zrddta ciepta w pustych i uzytkowanych budynkach niemieszkalnych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie CEEB i BDOT
Podsumowanie

Przystosowanie budynkéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe wpisuje sie w strategie zarzadzania za-
sobem mieszkaniowym w Dabrowie Gorniczej. Jednak zaréwno dane CEEB, jak i dane BDOT wskazujg na
stosunkowo niewielka liczbe pustych budynkéw niemieszkalnych, ktére maja potencjat adaptacji na cele
mieszkaniowe. Ponadto, budynki te znajdujg sie czesto na obszarach stabiej zurbanizowanych, z ograniczony-
mi mozliwos$ciami podtaczenia do sieci cieptowniczej lub gazowej i tym samym, z koniecznoscig uzytkowania
indywidualnego zrodta ciepta. Sytuacja ta zmniejsza gotowos$¢ zasobu mieszkaniowego do adaptacji i podnosi
jej potencjalne koszty. Obiektami, ktére stosunkowo tatwo moga zostac¢ przeksztatcone na cele mieszkaniowe
sg budynki, w ktorych wezesniej funkcjonowaty instytucje infrastruktury spoteczne;.

Rumia
Sytuacja mieszkaniowa w miescie
Rumia jest najwiekszym miastem niebedgcym siedzibg powiatu w Polsce. Miasto liczy 53 tysigce oséb i jest

osrodkiem o dynamicznym wzros$cie demograficznym, spowodowanym suburbanizacjg i uwalnianiem nowych
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Obok funkcji mieszkaniowej, Rumia petni réwniez istotng role
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zaplecza ustugowo-logistycznego Tréjmiasta, w szczegdlnosci Gdyni, z ktéra jest funkcjonalnie i przestrzennie
powigzana. Znaczna czes$¢ miasta zajmuje takze Trojmiejski Park Krajobrazowy, ktérego uksztattowanie zapew-
nia wysokie walory naturalne, a takze potencjat do wypoczynku i rekreacji. Miasto posiada rozproszony i cha-
otyczny uktad osadniczo-przestrzenny. Od momentu scalenia pieciu wsi tworzacych obecng Rumie 70 lat temu,
nie udato sie w miescie wypracowac centrum urbanistycznego, co ugruntowuje wizerunek miasta-sypialni, ob-
stugiwanej pod wzgledem administracyjnym lub rynkopracowym przez Wejherowo i Tréjmiasto, z dominujgcym
pasmem transportowym zattoczonej drogi krajowej nr 6 i linii kolejowej, dzielagcym miasto na dwie czesci.

Funkcja mieszkaniowa jest dominujgca w miescie. W Rumi znajduje sie ponad 11,1 tys. budynkéw jednorodzin-
nychi 1,4 tys. budynkéw wielorodzinnych, w obrebie ktérych znajduje sie 22,1 tys. lokali mieszkalnych. Liczba ta
stale rosnie: w ciagu pieciu lat liczba nowych lokali w Rumi wzrosta o 18% (wedtug BDL GUS), gtéwnie za sprawg
nowoczesnego budownictwa deweloperskiego na obrzezach. Wiekszo$¢ budynkéw mieszkalnych stanowia jed-
nak budynki postawione w okresie socjalizmu, obecnie przewymiarowane, o niskim standardzie energetycznym,
a takze nieefektywnych zrédtach ciepta (1/3 zainstalowanych Zrédet nadal zasilana jest paliwem statym, a ponad
potowa stanowi gaz). Wsrdd budynkéw niemieszkalnych w miescie, przewazajg obiekty handlowo-ustugowe
i przemystowe, jak i produkcyjne i ustugowe dla rolnictwa (nadal znaczng cze$¢ miasta w pétnocnej czesci zajmu-
ja pola uprawne, coraz intensywniej zabudowywane).

Ceny nieruchomosci w Rumi od poczatku dekady gwattownie rosng. Wedtug barometru nieruchomosci ceny
w latach 2010-2019 byty one stabilne: od $rednio 5 tys. zt za m* w 2010 r. do $rednio 6 tys. zt m* na rynku wtor-
nym. Pdzniej zanotowano dynamiczny wzrost, napedzany takze inflacja, jak i wzrostem standardu - obecnie
$rednia cena pod koniec 2024 r. wg portalu Tréjmiasto.pl osiagneta 9,700 zt za m* mieszkania na rynku wtornym
i pierwotnym. W przypadku domoéw, wyglada to nieco inaczej - cena na pierwotnym to 7,500 PLN za m? a na
wtérnym to 6,500 zt m?. Wartosci te s niewiele nizsze niz w sasiadujacej dzielnicy Gdyni (Cisowa), poréwnywal-
ne do sasiedniej Redy i wyzsze niz w miescie powiatowym - Wejherowiel®, Sytuacja wynika nie tylko ze wzrostu
cen nieruchomosci i inflacji, ale takze intensywnej dziatalno$ci deweloperéw na obrzezach miasta - zwtaszcza
przy granicy z Reda, oferujgcych nieco wyzszy standard wykonczenia budynkéw. Szybki rozwéj budownictwa
mieszkaniowego spowodowat naptyw 0sdb z innych osrodkéw (gtownie z Trojmiasta), takze mtodych, dzieki cze-
mu bilans demograficzny miasta nadal jest relatywnie dobry w stosunku do wiekszosci osrodkéw w Polsce.

W Rumi dominuje wtasno$¢ prywatna i spétdzielcza. Na terenie miasta znajdujg sie cztery spétdzielnie mieszka-
niowe, z najwiekszg Spotdzielnig Mieszkaniowa Janowo na czele, w ktorej blokach mieszka co dziesigty miesz-
kaniec miasta. Wsréd wtasnosci prywatnej budynkéw dominuja indywidualni wtasciciele, niekiedy zrzeszeni we
wspodlnotach mieszkaniowych. Do gminy nalezy zaledwie 416 mieszkan i mieszka w nich 1,289 osob (NSP 2021),
co stanowi nieco ponad 2% wszystkich mieszkarncow Rumi. Zaséb komunalny miasta nalezy uznac za niewielki'®4,
natomiast zwiekszyt sie w tej dekadzie ze wzgledu na inicjatywe SIM i budowe dwdch wielorodzinnych budyn-
kéw wspartych Funduszem Doptat, przeznaczonych dla mniej zamoznych mieszkancow.

103 https:/www.trojmiasto.pl/barometr/
104 Gminny Program Rewitalizacji Gminy Miejskiej Rumia na lata 2017-2030.
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Dziatania samorzadu wobec zasobu mieszkaniowego

Liczba oséb oczekujacych na mieszkanie z gminy nie jest wysoka, a w ciggu ostatnich pieciu lat sie jeszcze zmniej-
szyta. Przed pandemig byto to ponad 100 oséb, obecnie liczba ta dotyczy 84 o0sdéb, sposrdd ktorych co dziewig-
ty oczekuje na najem lokalu socjalnego. Sa to wytacznie osoby z wyrokiem eksmisyjnym. Miasto stosuje kilka
instrumentdéw, ktorymi ksztattuje polityke mieszkaniowa - m.in. wykup mieszkania z 75% bonifikata (z czego
nastepnie uzbierano $rodki na wktad wtasny na wspomniang inwestycje z Funduszu Doptat), program najem za
remont, a takze réznicowanie stawek czynszu. W 2023 r. wyjéciowa stawka czynszu wynosita 6,33 zt za m* dla
budynkéw powstatych przed 2019 rokiem i dwukrotnie wiecej dla budynkéw postawionych w obecnej dekadzie.
Podobnie jak w innych miastach, stawka czynszu mogta by¢ obnizona przez brak podstawowych ustug (tazienki,
kuchni, ogrzewania i gazu sieciowego, cieptej wody), a takze brak prywatnosci (wspdlny korytarz). Na nieco niz-
sze czynsze mogli liczy¢ takze mieszkancy budynkéw komunalnych w dzielnicy Szmelta w stosunku do pozostatej
czesci miasta, jak rowniez lokatorzy wynajmujacy od miasta lokal na parterze (pod warunkiem braku ogrédka).

Kryteria polityki spoteczno-mieszkaniowej miasta widoczne byty na przyktadzie naboru do nowych budynkéw
SIM. Premiowaty one dotychczasowych lokatoréw komunalnych, nie posiadajagcych prawa wtasnosci do lokali
mieszkalnych, a takze osoby, ktore ucierpiaty w wyniku katastrofy budowlanej lub zywiotowej (kazde kryterium
po 20 pkt). Wieksze szanse uzyskania lokalu w SIM miaty takze rodziny z duza liczba dzieci (5 pkt za kazde dziec-
ko), najemcy ponizej 35 lat (10 pkt), jak rowniez osoby posiadajace orzeczenia o niepetnosprawnosci cztonkdéw
gospodarstwa domowego (3 pkt)'%. Co ciekawe, za wiek powyzej 65 lat przyznawano tylko 1 pkt. Tym samym,
mozna powiedzied, ze miejska polityka mieszkaniowa premiuje raczej osoby mtode, znajdujace sie juz w systemie
wsparcia polityki spotecznej i mieszkaniowej. Wskazuja na to rowniez deklaracje dokumentéw miejskich, ktére
wsrod potrzeb miasta wymieniajg program mieszkan treningowych, zapowiadajac wzrost liczby lokali naleza-
cych do miasta w perspektywie 10 lat do 613 pomieszczen.

Trudno sprecyzowac wrazliwe grupy spoteczne i ich specyficzne potrzeby w miescie. Ankiety prowadzone na
potrzeby strategii rozwigzywania probleméw spotecznych wykazaty, ze najpowazniejszymi problemami w opinii
mieszkancow Rumi sg zasmiecenie krajobrazu i smog, a na dalszych miejscach przestepczo$¢ i bezrobocie. Na
tej podstawie mozna spekulowad, Zze istotnym problemem w miescie moze by¢ ubdéstwo energetyczne (kté-
re niekiedy wspotwystepuje ze smogiem); natomiast deklaracje dotyczace dwdch pozostatych zmiennych nie
znajduja swego odzwierciedlenia w sytuacji miasta na tle innych osrodkéw. Z kolei wéréd najczestszych powo-
déw otrzymywania pomocy spotecznej wskazano ubdstwo, niepetnosprawnosc oraz dtugotrwatg chorobe, stad
mozna ostroznie zatozy¢, ze z perspektywy udzielanej pomocy spoteczne to te problemy zyciowe mieszkancéw
W najwiekszym stopniu sg dla miasta zauwazalne i problematyczne. Liczbe oséb w kryzysie bezdomnosci w mie-
Scie w 2019 roku oszacowano na okoto kilkadziesigt 0os6b%.

Puste budynki niemieszkalne w miescie - skala i mozliwosci adaptacji
Puste budynki i pustostany w Rumi nie sg bardzo istotnym tematem w polityce miejskiej. Miasto jest relatyw-

nie mtode, caty czas intensywnie wspiera rozwéj nowej zabudowy i to na niej skupione sg gtéwne dziatania
wtadz miejskich; potozenie Rumi réwniez powoduje, ze zjawisko pustostanéw nie jest trwate, poniewaz wartosé

105 https:/rumiasim.pl/storage/2024/03/wniosek_o_zawarcie_umowy_najmu_SIM.pdf
106 Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych dla Gminy Miejskiej Rumia na lata 2021-2024
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nieruchomosci w miescie, z uwagi na blisko$¢ Tréjmiasta, jest wysoka. Zrédta internetowe na przestrzeni kilku-
nastu lat wskazuja zaledwie incydentalne pozary pustostanéw lub zajmowanie opuszczonych lokali przez osoby
w kryzysie bezdomnoséci. W ostatniej dekadzie stwierdzilimy dwa przyktady przeksztatcenia pustych budyn-
kéw przez miasto i prywatnego inwestora na inne cele:

e opuszczony budynek jednorodzinny przy ul. Katowickiej zostat wyburzony i zastgpiony w 2022 roku przez
miasto ogoélnodostepnym placem edukacyjno-rekreacyjnym, majagcym by¢ jednym z mini-centréw lokalnych
dla dzielnicy Janowo?’;

e opuszczony budynek handlowy Salonu Komfort, sprzedajacego niegdy$ materiaty do wykanczania wnetrz
przy ul. Pomorskiej zostat zaadaptowany w 2023 roku w nowoczesny obiekt hotelowo-bankietowy, skoncen-
trowany na organizacji imprez okoliczno$ciowych®,

Wyburzono takze pusty budynek wielorodzinny przy ul. Reja, a w to miejsce rozpoczeto w 2022 roku budowe
wspomnianych dwdch nowoczesnych budynkéw komunalnych z 72 lokalami, wspartych przez Fundusz Doptat
BGK i realizowanych przez SIM w Rumi®.

Przyktady te wskazujg, ze Rumia z uwagi na moment rozwojowy prowadzi raczej polityke mieszkaniowg, skupio-
ng na zapewnieniu jak najwiekszej liczby mieszkan dla nowych mieszkancéw niz na renowacji starego zasobu.
W $wietle sytuacji w kraju, zaséb ten nie jest takze specjalnie wiekowy (przewazaja budynki z lat 1960 - 1989).
W Rumi nie ma takze zbyt wielu obiektéw po dawnych zaktadach panstwowych, a wiekszo$¢ ustugowych obiek-
téw prywatnych - z uwagi na atrakcyjnos¢ potozenia - caty czas dziata. W ostatnich latach najwieksza podje-
tg inwestycja byto powotanie SIM-u, ktéry na miejscu starego zasobu postawit dwa nowe budynki komunalne,
a takze wymiana weglowych zrédet ciepta na osiedlu budynkéw komunalnych w dzielnicy Szmelta, realizowana
z programu KAWKA.

BDOT: Budynki nieczynne i zniszczone

Baza danych BDOT wykazata w Rumi zaledwie 23 budynki, ktére mozna zaklasyfikowac jako puste budynki nie-
mieszkalne. Tak mata liczba budynkédw pozwolita na ich petng weryfikacje. Ponad potowe budynkéw stanowity
budynki jednorodzinne - byty to zazwyczaj obiekty niedokonczone, sposréd ktoérych trzy znajdowaty sie wzdtuz
jednej z gtéwnych ulic miasta (Partyzantéw). Z kolei do obiektéw handlowo-ustugowych nalezaty niewielki, niski
budynek w przesztosci petnigcy funkcje warsztatowa, a takze budynek biurowy przy ulicy Szkutnikéw, wybudo-
wany w latach 90. XX wieku, ktéry prawdopodobnie nadatby sie najlepiej na przeksztatcenie do funkcji mieszka-
niowej lub jako obiekt interwencyjny w przypadku np. kryzysu uchodzczego ze wzgledu na obecno$c podtaczenia
do mediéw. Innym obiektem, wskazanym dzieki bazie BDOT byt stary sklep spozywczy przy ul. R6zanej, ktéry ze
wzgledu na swe niewielkie rozmiary i lokalizacje nie mégtby raczej by¢ wykorzystany ponownie.

107 https:/tymczasemwrumi.pl/byl-pustostan-bedzie-kieszonkowy-ogrod/
108 https:/tymczasemwrumi.pl/co-powstanie-w-budynku-po-komforcie-w-rumi-ul-pomorska/

109 https:/gwe24.pl/pl/19_wiadomosci-z-regionu/578_rumia/32768_72-mieszkania-dla-mlodych-i-potrzebujacych-po-
wstana-w-rumi.html?id=32768_72-mieszkania-dla-mlodych-i-potrzebujacych-powstana-w-rumi.html
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Wykres 11. Struktura pustych budynkéw w Rumi
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy BDOT

Wykres 12. Liczba i udziat pustych budynkéw w Rumi ze wzgledu na ich funkcje
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy BDOT

Do innych, opuszczonych budynkéw nalezy tez zaliczy¢ szklarnie lub cieplarnie!!; niegdys intensywnie rozwija-
jaca sie dziatalnos¢ ogrodnicza jest jednak wypierana przez nowe osiedla mieszkaniowe; podobnie stare sklepy
towarowe réwniez zostaty zastgpione obiektami wielkopowierzchniowymi, wybudowanymi w okresie najsilniej-
szej presji suburbanizacyjnej. Przeksztatcenia budynkéw w Rumi zachodzg bardzo dynamicznie: na miejscu jedy-
nego, opuszczonego budynku wielorodzinnego znajduje sie juz inwestycja deweloperska, zas czes¢ budynkéw
sklasyfikowanych jako zniszczone i nieczynne w bazie danych BDOT wedtug zdjec satelitarnych obecnie juz nie
istnieje. Ze wzgledu na wydtuzony proces pozyskiwania informacji o zrédtach ciepta zrezygnowano z analizy
danych CEEB dla miasta.

110 W tym jedna z najwiekszych kaktusiarni w Polsce, zamknieta pod koniec ubiegtej dekady.



68 Ogolny zarys polityk mieszkaniowych

Mapa 4. Puste budynki niemieszkalne wedtug bazy danych BDOT w Rumi
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych BDOT i podktadu OpenStreetMap
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Wykorzystanie danych o budynkach do monitoringu pustych budynkow i pu-
stostandw - skalowanie i lekcje na przysztos¢

Na podstawie analizowanych przyktadéw mozemy stwierdzi¢, ze struktura pustych budynkéw niemieszkalnych
dobrze odzwierciedla baze ekonomiczng badanych miast. W poréwnaniu do struktury ogélnopolskiej, w Dabro-
wie Gorniczej mozna zaobserwowac wyzszy udziat budynkow przemystowych i produkcyjnych; w Warszawie
- mieszkalnych i biurowych; w Rumi - handlowych i ustugowych. Struktura pustych budynkéw moze by¢ jedno-
czes$nie rozna w innych osrodkach i na obszarach wiejskich, ktérych nie analizowali$my w raporcie. Mozna jed-
nak zatozy¢, ze problem i kierunek zagospodarowania pustych budynkéw niemieszkalnych warto poruszaé przy
generalnych dyskusjach o strategii miast, ich transformacji i zmianach profilu spoteczno-ekonomicznego miasta;
przyktad Dabrowy Gérniczej pokazuje bowiem, ze nawet kilkanascie lat po zamknieciu okreslonej branzy (w tym
przypadku gérnictwa), cze$¢ pozostawionych przez nig obiektow nadal pozostaje niezagospodarowana.

Wykres 13. Poréwnanie struktury pustych budynkéw w badanych miastach ze strukturg ogélnopolska
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy BDOT
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Badane miasta posiadaty relatywnie niskie wskazniki udziatu pustych budynkéw. Udziaty przekraczajace
$rednia krajowa wystapity jedynie w przypadku szpitali i zaktadow opieki, produkcji rolnej (w Warszawie i Da-
browie Gérniczej), a takze w przypadku budynkdw infrastruktury spotecznej w Dabrowie Goérniczej. Pokazuje
to, ze znacznie powazniejszy problem pustej infrastruktury moze dotyczy¢ innych miast w Polsce (zwtaszcza
mniejszych miast na obszarach wyludniajacych sie pograniczy wojewddztw lub Polski Wschodniej), zas zasob
nieruchomosci, ktory mogtby stuzy¢ adaptacji na mieszkania jest relatywnie niewielki, natomiast szczegolnie
cenny w wiekszych miastach ze wzgledu na wiekszy popyt na mieszkania. W przypadku niektérych osrodkéw,
zwtaszcza mniejszych, mozemy sie réwniez spodziewad, ze pewne rodzaje obiektow w ogodle nie bedg dostep-
ne pod ewentualne adaptacje, tak jak w przypadku Rumi; co wiecej, nalezy réwniez od razu wytaczy¢ niekto-
re rodzaje obiektow z potencjalnie interesujgcego nas zbioru (np. zbiorniki, magazyny, silosy; garaze czy np.
budynki produkcyjno-ustugowe dla potrzeb rolnictwa), poniewaz ich poprzednia funkcja wyklucza mozliwos$¢
ich adaptacji na cele mieszkaniowe.

Wykres 14. Udziat pustych budynkéw w badanych miastach w odniesieniu do $redniej krajowej
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy BDOT
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Podsumowujac, mapowanie pustych budynkéw z wykorzystaniem danych administracyjnych jest wykonalne,
cho¢ obarczone pewnymi ograniczeniami. Informacje o nieczynnych i zniszczonych budynkach w BDOT oraz
o obiektach niemieszkalnych bez aktywnego Zrédta ciepta z CEEB nie sg w petni spdjne. Wpisy w CEEB doty-
cza budynkéw, ktérych witasciciele wykazali zainteresowanie poprzez ztozenie deklaracji, podczas gdy w BDOT
figuruja obiekty opuszczone i nieczynne, ktérych wtasciciele sa nieznani lub niechetni do zgtaszania ich stanu
- na przyktad w przypadku niedokonczonych budow. W efekcie, dostepne dane s3 niepetne, réznia sie defi-
nicjami i czesto wykazuja niespdéjnosci w zakresie adresacji czy statusu w ewidencji. Ponadto praktyki samo-
rzadéw w tej dziedzinie nie s3 jednolite. Najskuteczniejszym rozwiazaniem, by identyfikowac puste budynki
niemieszkalne z mysla o ich adaptacji bytoby stworzenie ulepszonej bazy danych administracyjnych. Powin-
na ona zawierac precyzyjne punkty adresowe z oficjalnego zbioru danych (Panstwowy Rejestr Granic), oraz
umozliwia¢ okreslenie kluczowych cech budynkéw, co pozwolitoby na wskazanie najbardziej odpowiednich
budynkéw do adaptacji w kazdej gminie w Polsce. Inicjatorem takiej bazy powinno by¢ Ministerstwo Rozwoju
i Technologii (MRIT), a jej wdrozeniem mogtby zajac¢ sie np. Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego (GUNB).
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Przyktady adaptacji pustych budynkow
niemieszkalnych na cele mieszkaniowe

Zatozenia dobrych praktyk

Przedstawione w niniejszym rozdziale dobre praktyki ilustrujg przyktady skutecznego przeksztatcenia budyn-
kow niemieszkalnych w funkcjonalne i komfortowe przestrzenie mieszkalne. Przedstawiamy przyktady adaptacji
trzech réznych budynkoéw, ktére zostaty dostosowane do potrzeb réznorodnych grup spotecznych: oséb znajdu-
jacych sie w luce dochodowej, ktéra nie pozwala na sfinansowanie zakupu mieszkania na zasadach rynkowych,
w tym senioréw, oséb znajdujacych sie w sytuacji kryzysowej zwigzanej z ucieczka przed wojna. Budynki te réz-
nig sie takze poprzednim przeznaczeniem oraz lokalizacjg w zréznicowanych urbanistycznie obszarach. Do ana-
lizy wybrane zostaty projekty oddane do uzytkowania w ciggu ostatnich 5 lat, by uwzgledni¢ aktualne standardy
budowlane i spoteczne.

Studia przypadku przeprowadziliémy przeprowadzajgc wizyty terenowe oraz wywiady z osobami, instytucjami
i organizacjami bezposrednio zaangazowanymi w proces adaptacji wybranych budynkéw. Dziatania te zrealizo-
walismy od czerwca 2024 roku (Siedlce, Otawa) do marca 2025 (Tychy). Kluczowym kryterium wyboru analizo-
wanych inwestycji byto przeznaczenie mieszkan na potrzeby zréznicowanych grup spotecznych oraz odpowiedz
na wyzwania powstajgce na rynku mieszkaniowym (starzenie sie mieszkancow, kryzys mieszkaniowy, kryzys mi-
gracyjny).

Podczas wyboru i analizy studiéw przypadku szczegdlng uwage zwracaliSmy na sposéb adaptacji konstrukgji
budynku do nowych potrzeb, w tym dziatania podejmowane w obszarze termomodernizacji, wykorzystanie od-
nawialnych zrédet energii i dostosowanie budynku do norm efektywnosci energetycznej. Istotnym elementem
analizy byty tez procedury zmiany przeznaczenia budynku oraz ograniczenia prawne zwigzane z jego adapta-
cja. W aspekcie ekonomicznym zwracalismy uwage na Zrédta finansowania i dostepno$é funduszy oraz wsparcia
publicznego lub prywatnego oraz mozliwos¢ zastosowania podobnych rozwigzan w innych projektach. Aspekt
organizacyjny rowniez miat dla nas znaczenie. W pierwszym i trzecim przypadku za realizacje adaptacji odpowia-
dat TBS, w drugim - prywatna fundacja. Ta r6znorodnosc¢ wptyneta zaréwno na strukture montazu finansowego,
jak i na role samorzadu lokalnego w procesie inwestycyjnym, ktory najczesciej petni kluczowa funkcje przy ada-
ptacji pustych budynkéw niemieszkalnych.

Tabela 3. Podsumowanie studiow przypadku adaptacji budynkéw niemieszkalnych

CS3: Adaptacja starej szkoty

Kod klasyfikacyjny KST / CS1: Adaptacja budynku sadu CS2: Adaptacja akademika . .
. . . ) na budynek mieszkaniowy
Funkcja rejonowego w Otawie w Siedlcach
w Tychach
X budynek wielorodzinny i dom 3 budynek wielorodzinny
obecna funkcja . dom uchodzczy . .
seniora i przychodnia
. remont instalacji i interwencyj- | remont catkowity i rozbudowa
zakres prac remont catkowity .
na adaptacja wnetrz o nowe skrzydto
wiasciciel budynku samorzad uniwersytet samorzad
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Fundusz Doptat BGK)

manitarnej)

inwestor TBS Kamienna Goéra sp. z 0.0. Fundacja Leny Grochowskiej Tyskie TBS sp. z 0.0.
. 3 X prywatny (Srodki Grupy Arche), publiczny ($rodki samorzadu,
. publiczny (Srodki samorzadu+ . . .
kapitat a takze donatorzy pomocy hu- | Fundusz Doptat) i partycypacja

mieszkancéw TBS

rola samorzadu

inwestor (udostepniajacy
budynek aportem)

wspotpracujacy z Fundacja

inicjator, inwestor (aport
budynku i dziatki)

grupa docelowa inwestycji

seniorzy i seniorki oraz osoby
niezamozne bez zdolnosci
kredytowej

kobiety i dzieci uciekajace
z powodu rosyjskiej inwazji na
Ukraine

najemcy TBS (nowe skrzydto)
i najemcy gminy

Zrédto: opracowanie wtasne

Studia przypadku

OLAWA: Adaptacja budynku Sadu Rejonowego na funkcje mieszkaniowo-spoteczne

Podstawowe informacje o budynku

Reprezentacyjna kamienica przy ulicy 1 Maja 11 w Otfawie, zwana Willg Paula powstata w latach 1880-1885
(Rysunek 1). Zamieszkiwali ja wyzsi rangg oficerowie wojsk stacjonujacych w Otfawie. Po Il wojnie $wiatowej
miescity sie w niej siedziby instytucji paristwowych, w tym w latach 70. XX w. siedziba PZU, a nastepnie zespét
adwokacki i Sad Rejonowy (do 1991 roku). W kolejnych latach kamienica stuzyta celom instytucji lokalnych. Byta
siedzibg Urzedu Rejonowego (1991-1998), Strazy Miejskiej (1998-2013), Domu Dziennego Pobytu prowadzo-
nego przez MOPS (1998-2014) oraz Zespotu Obstugi Szkét i Placowek Oswiatowo-Wychowawczych (2004-
2014), a nastepnie jako tymczasowa siedziba Komendy Policji. W 2017 roku budynek zostat przekazany TBS
w Kamiennej Gorze i stat pusty do momentu rozpoczecia remontu w 2021 roku.

Rysunek 1. Budynek przy ul. 1 Maja 11 na historycznej rycinie z ok. 1915 roku i obecnie (2024)

OHLAU

Einricken der Schill-

Zrédto: Materiaty historyczne Urzedu Miasta; Fot.: J. Mazurkiewicz
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Budynek zlokalizowany jest w centrum miasta, w odlegtosci okoto 500 m od zabytkowego rynku Starego Miasta.
W okolicy dominuje wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa oraz obiekty handlowo-ustugowe. Budynek ma 3
kondygnacje oraz przyziemie. Funkcjonalnie jest podzielony na dwie czesci - mieszkalng i przeznaczona na dzia-
talnos$¢ Dziennego Domu Seniora. Obie czesci majg oddzielne wejscia - Dom Seniora od frontu, a cze$¢ miesz-
kalna od tytu budynku (Rysunek 2). Wczesniej cato$¢ budynku byta wykorzystywana dla potrzeb instytucji, na-
tomiast obecnie cze$é mieszkalna i ustugowa sa rozdzielone. W poblizu znajduja sie przystanki autobusowe, a do
dworca kolejowego jest 1 km.

Rysunek 2. Budynek przy ul. 1 Maja - wejscie od frontu (Dom Seniora) z tytu (dla mieszkancéw)

Fot.: J. Mazurkiewicz

Rysunek 3. Lokalizacja budynku w Srédmiesciu Otawy oraz na tle catego miasta

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDOT i OpenStreetView
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Proces adaptacji budynku

W toku inwestycji w czesci mieszkalnej budynku powstato 14 lokali jedno-, dwu- i trzypokojowych o tagcznej po-
wierzchni ok. 700 m? i uérednionej powierzchni ok. 50 m?. Mieszkaricom udostepniono tez pomieszczenia wspdl-
nego uzytku: suszarnie, wézkownie i komérki lokatorskie. Pomieszczenia te zostaty umieszczone w przyziemiu
czesci mieszkalnej w czasie adaptacji budynku do potrzeb mieszkalnych. Budynek w czesci mieszkalnej zostat tez
wyposazony w winde. Zastany stan techniczny wymagat kompleksowego remontu, wraz z wymiang wszystkich
instalacji wewnetrznych. Do ogrzewania budynku zainstalowano pompy ciepta powietrze-woda z przeznacze-
niem do celéw grzewczych i uzyskania cieptej wody. Instalacja ta wspotpracuje z ogrzewaniem ptaszczyznowym
(matami grzewczymi), ktére zastgpity tradycyjne grzejniki. Ich montaz w ptaszczyznie sufitu pozwala na réwno-
mierne nagrzewanie pomieszczen i jednolity rozktad ciepta w pomieszczeniu. W czes$ci mieszkalnej zastosowano
tez wentylacje mechaniczng (rekuperacje) z odzyskiem ciepta. Na dachu budynku zainstalowano panele fotowol-
taiczne o mocy 12,035 kW, ktére wspomagaja pompy ciepta. W ramach dziatan inwestycyjnych nie przygotowa-
no $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku ani innych dokumentéw, umozliwiajgcych oszacowanie
redukcji wbudowanego $ladu weglowego osiagnietej dzieki adaptacji obiektu.

Ze wzgledu na historyczny charakter, budynek jest ujety w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz wpisany do
rejestru zabytkéw. Uwarunkowania i ograniczenia inwestycyjne wynikajace z objecia ochrong konserwatorska
dotycza koniecznosci zachowania waloréw i wartosci kulturowych budynku. Istotne jest zachowanie bryty nie-
ruchomosci, ksztattu i geometrii dachu oraz ksztatt, rozmiary i rozmieszczenie otwordéw zgodnie z historycznym
wizerunkiem budynku. Wazne jest takze utrzymanie lub odtworzenie oryginalnej stolarki okien i drzwi. We wne-
trzach konieczne jest zachowanie uktadu i wystroju wnetrz oraz detali architektonicznych. Jesli ulegty one nie-
korzystnym zmianom, konieczne jest ich odtworzenie. Waznym elementem modernizacji jest tez wykorzystanie
historycznych materiatéw lub nawigzanie do miejscowej tradycji architektoniczno-budowlane;.

Przeprowadzenie remontu wigzato sie z zachowaniem zabytkowych elementéw klatki schodowej. Odrestau-
rowano schody z dekoracyjnymi metalowymi podstopniami i drewniang balustrade. Dopasowanie wnetrza do
wspotczesnych standardéw budowlanych wymagato jednak podniesienia wysokosci balustrady schodowe;.
W trakcie remontu zrekonstruowano $cienne detale architektoniczne. Pierwotny ksztatt i wzornictwo, zacho-
waty tez okna z trawionym szktem. Podziat na dwie strefy funkcjonalne: mieszkalng i ustugowa wymagat roz-
dzielenia czesci budynku z jednoczesnym zachowaniem pierwotnego, historycznego uktadu. Dla spetnienia tych
wymogow zastosowano przeszklenie rozdzielajace klatke schodowa w czesci mieszkalnej i ustugowej (Rysu-
nek 4).
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Rysunek 4. Odrestaurowana klatka schodowa z zachowanymi elementami architektonicznymi na $cianach oraz

ksztattem i zdobieniem okien i sztukateria.

Fot.: J. Mazurkiewicz
Od strony frontowej, na poziomie przyziemia, parteru oraz czesci | pietra wykonano pomieszczenia dla Dzien-
nego Domu Seniora. W tej czesci odtworzono i odrestaurowano sztukaterie na sufitach, drewniang stolarke

drzwiowg oraz drewniane podtogi. W hallu wyeksponowano zabytkowe kafle podtogowe (Rysunek 5).

Rysunek 5. Historyczne elementy budynku w czesci ustugowe;j

Fot.: J. Mazurkiewicz
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Na potrzeby Domu Seniora przygotowano pomieszczenia do zaje¢ grupowych, sitownie i aneks kuchenny oraz
sanitariaty (Rysunek 6). Zainstalowano tez podnosnik sitowy dla oséb z niepetnosprawnoscia. Inaczej niz w cze-
$ci mieszkalnej, ze wzgledu na brak zgody konserwatora zabytkéw na montaz ogrzewania w czesci sufitowej,
zamontowano grzejniki ptytowe. Ogrzewanie tej czesci budynku bedzie pochodzi¢ z lokalnego wezta cieplnego
zasilanego przez MZEC Otawa. Koszt catosci inwestycji wynidst 11 min zt, z czego 60% pokryto Miasto, a pozo-
state Srodki pochodzity m.in. z Funduszu Doptat BGK. Budynek zostat oddany do uzytkowania w czesci mieszkal-
nej w koncu 2023 roku, a Dom Seniora zainaugurowat dziatalno$¢ w pazdzierniku 2024 roku.

Rysunek 6. Pomieszczenia Dziennego Domu Seniora

Fot.: J. Mazurkiewicz

Przeksztatcenie budynku dawnego sadu na cele mieszkalne przyniosto wymierne korzysci Srodowiskowe. Dzieki
adaptacji istniejgcej struktury zamiast budowy nowego obiektu, ograniczono emisje dwutlenku wegla zwigza-
na z produkcjg nowych materiatéw budowlanych, takich jak beton czy stal, ktore charakteryzuja sie wysokim
sladem weglowym. Dodatkowo, zmniejszono koszty transportu materiatéw, poniewaz wiele elementéw kon-
strukcyjnych zostato zachowanych lub wykorzystanych ponownie. Adaptacja istniejagcego budynku przyczynita
sie réwniez do zmniejszenia ilosci odpadéw budowlanych oraz zuzycia surowcéw naturalnych, co wpisuje sie
w zasady gospodarki o obiegu zamknietym. Tym samym znacznie obnizono wbudowany slad weglowy obiektu,
poniewaz uniknieto emisji zwigzanych z wytwarzaniem, transportem i utylizacja nowych materiatéw budowla-
nych. Wprowadzone rozwigzania technologiczne, takie jak pompy ciepta, panele fotowoltaiczne i rekuperacja,
dodatkowo zwiekszajg efektywnos¢ energetyczng budynku, redukujac jego wptyw na $rodowisko w dtugim
okresie uzytkowania.
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Efekty i dobre praktyki adaptacji budynku

Adaptacja budynku pozwolita na odrestaurowanie i zachowanie waloréw zabytkowej kamienicy, ktéra po okre-
sie intensywnego wykorzystywania do celéw administracyjnych nie byta uzytkowana. Dzieki potaczeniu funkcji
mieszkalnych i ustugowych adaptacja pustego budynku niemieszkalnego wpisuje sie tez w strategiczne kierunki
rozwoiju i rewitalizacji miasta.

Wspdtpraca z TBS stanowi dobrg praktyke, pozwalajaca na adaptacje nieruchomosci nalezacej do miasta na cele
mieszkalne, z gwarancjg przeznaczenia nowych lokali dla mniej zamoznych grup spotecznych. Brak mozliwosci
zakupu lub wynajecia mieszkania dotyczy przede wszystkim mtodych oséb. Dzieje sie tak zaréwno ze wzgledu na
fizyczny brak mieszkan, jak tez ich ograniczong dostepnos¢ cenowa w aglomeracjach duzych miast, co w kontek-
$cie badanego studium przypadku dotyczy takze Wroctawia, centrum aglomeracji, w ktérej znajduje sie Otawa.
Dzieki programowi wspierajgcemu budownictwo spoteczne, mieszkancy uzyskuja prawo do dtugoterminowego
korzystania z mieszkania w zamian za uiszczenie optaty partycypacyjnej. Moze ona wynosi¢ od 10% do 30% war-
tosci mieszkania. Jednoczesnie optaty czynszowe z skali roku nie mogg przekroczy¢ 4-5% wartosci odtworze-
niowej lokalu. Taki model mieszkaniowy jest atrakcyjng alternatywa dla oséb, ktérych dochody nie pozwalajg na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku, ale jednoczesnie nie pozwalajg na skorzystanie z mieszkan ko-
munalnych.

Drugim wartym podkre$lenia rozwigzaniem jest przeznaczenie czesci budynku dla potrzeb senioréw. Pozwala to
na realizacje celéw spotecznych i stworzenia warunkéw do aktywizacji oséb w wieku emerytalnym, ktére stano-
wia 25% mieszkancéw Otawy. Dodatkowym atutem inwestycji jest lokalizacja budynku w tej cze$ci miasta, gdzie
wiekszo$¢ mieszkancoéw to osoby starsze. Zatozeniem inicjatywy jest udostepnienie przestrzeni do organizacji
spotkan, integracji spotecznej senioréw i budowania relacji spotecznych. Jednocze$nie wybér lokalizacji, ktéra
jest dobrze skomunikowana z innymi czesciami miasta, zwieksza dostepnos¢ ustug oferowanych przez Dzienny
Dom Seniora dla duzej grupy oséb, nadajgc wczesniejszemu pustostanowi funkcje miejsca spotkan.

Koncepcja adaptacji pustych budynkéw niemieszkalnych i tagczenia w nich przestrzeni przeznaczonych na miesz-
kania i cele spoteczne jest wynikiem dtugoletnich doswiadczen Otawy. Pierwszy tego rodzaju budynek zostat
oddany do uzytku w 2014 roku. W kompleksie budynkéw dawnych stajni i ujezdzalni z 1882 roku wchodzacych
w sktad dawnych koszar powstaty lokale mieszkalne oraz przestrzen na potrzeby dziatalnosci spoteczne;j i insty-
tucji pozarzadowych. Cato$¢ inwestycji zostata zrealizowana we wspotpracy Miasta Otawa z TBS i dzieki $rod-
kom z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego.

Kolejng korzyscig wynikajgca z realizacji inwestycji jest utworzenie mieszkan dostepnych takze dla mtodych
0s6b w dzielnicy, z ktorej nastepuje odptyw mtodych osdb. Jest to pochodng przede wszystkim starej tkanki
mieszkaniowej srodmiescia wymagajacej renowacji. Na koszty takich inwestycji wptywa tez konieczno$¢ spet-
nienia specjalnych wymogdw zwigzanych z ochrong konserwatorska budynkéw znajdujacych sie w historycznej
czesci miasta. Z punktu widzenia samorzadu lokalnego, wspdétpraca z TBS pozwolita na zwiekszenie zasobu
mieszkan na wynajem o limitowanej ustawowo stawce czynszu, poprawe wygladu i zwiekszenie atrakcyjnosci
przestrzeni miejskiej oraz powstrzymanie niszczenia zabytkowego obiektu.
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DOBRE PRAKTYKI DLA ADAPTACJI INNYCH BUDYNKOW NIEMIESZKALNYCH

Wspétpraca samorzadu z inwestorem zewnetrznym. Zaangazowanie inwestora zewnetrznego i wspot-
finansowanie inwestycji poprzez przekazanie pustostanu jako wktadu rzeczowego pozwala na prze-
prowadzenie inwestycji bez obcigzania wskaznikéw zadtuzenia miasta. Jest to szczegdlnie istotne przy
1 remontach budynkéw zabytkowych. W takich przypadkach zwiekszony koszt inwestycji wynikajacy
z ochrony konserwatorskiej utrudnia prowadzenie inwestycji ze srodkéw wtasnych gminy. Realizacja
inwestycji z zaangazowaniem podmiotéw trzecich moze umozliwia¢ wykorzystanie preferencyjnych
kredytéw lub innych zrédet finansowania.

Wykorzystanie formuty SIM (Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych) lub TBS (Towarzystw Budownic-
twa Spotecznego). Powierzenie procesu adaptacji pustostanu profesjonalnemu podmiotowi pozwala
na efektywng realizacje inwestycji a nastepnie administrowanie i zarzadzanie zasobem mieszkanio-
2 | wym. Oferta SIM i TBS skierowana jest przede wszystkim do mieszkancéw, ktorzy nie majg zdolnosci
kredytowej, ale dysponujg budzetem wystarczajagcym do pokrywania czynszu o przystepnej wysokosci.
Jednoczesnie, TBS i SIM moga tez by¢ inwestorem typowo komercyjnym, co daje szeroki wachlarz moz-
liwosci wptywania na lokalny rynek mieszkaniowy.

Nadawanie priorytetu adaptacjom pustostanéow potozonych w rejonie srodmiescia. Rewitalizacja za-
bytkowych budynkéw oraz adaptacja nieuzywanych przestrzeni poprawiajg estetyke przestrzeni miej-
skiej i jej funkcjonalnos$é. Przyczyniaja sie tez do podniesienia atrakcyjnosci danego obszaru, stwarzajac
3 | warunki do rozwoju ustug np. handlowych, gastronomicznych, edukacyjnych, dziatalnosci rzemiesini-
czej. Rewitalizacja w dzielnicach centralnych wspiera utrzymanie funkcji mieszkalnych i spotecznych na
obszarach, gdzie ze wzgledu na atrakcyjna lokalizacje i walory komercyjne (m.in. hotele, ustugi, najem
krétkoterminowy), czynsze sg wysokie.

taczenie funkcji mieszkalnych i spotecznych. Integracja polityki mieszkaniowej i spotecznej moze sta-
nowi¢ impuls podnoszacy jakos¢ zycia w miescie. Przeznaczenie czesci budynku mieszkalnego na dzia-
talnos$¢ spoteczng sprzyja rozwojowi lokalnych spotecznosci. Pozwala tez lepiej odpowiedzie¢ na po-

trzeby mieszkancow oraz wspierac rozwdj miasta.
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SIEDLCE: Adaptacja akademika na Dom UchodZczy

Podstawowe informacje o budynku

Akademik przy ulicy Bema 1 w Siedlcach zostat wybudowany w latach 80. XX wieku przez miejscowg uczelnie
wyzsza. Przez wiele lat petnit funkcje budynku mieszkalnego dla studentéw, az do 2015 roku, kiedy to zostat
wykwaterowany. Powodem zamkniecia obiektu byty zmiany demograficzne, w tym spadek liczby studentow
oraz decyzja strazy pozarnej o niedopuszczeniu budynku do dalszego uzytkowania ze wzgledu na brak instalacji
oddymiajacych klatki schodowe. Od czasu wykwaterowania obiekt pozostawat niewykorzystany. W 2020 roku,
podczas pandemii COVID-19, rozwazano adaptacje akademika na izolatorium. Pomyst ten nie zostat jednak zre-
alizowany, poniewaz koszty niezbednych prac dostosowawczych okazaty sie zbyt wysokie.

Rysunek 7. Lokalizacja budynku w Siedlcach na tle catego miasta oraz w przyblizeniu

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDOT i OpenStreetView

W wyniku eskalacji wojny miedzy Rosja a Ukraing w lutym 2022 roku, budynkiem zainteresowata sie Funda-
cja Leny Grochowskiej, ktéra rozpoczeta szeroko zakrojone dziatania dotyczace wsparcia uchodzcéw z Ukrainy.
Na podstawie decyzji Rady Uniwersytetu Przyrodniczo-Humanistycznego w Siedlcach®?, a nastepnie pozytyw-
nej opinii w sprawie uzyczenia nieruchomosci przez Senat tydzien pézniej i podpisanej umowy o nieodptatnym
uzyczeniu w kwietniu 2022 r., Fundacja przeksztatcita nieuzywany akademik w Dom UchodZczy. Zapewnita tym
samym tymczasowe schronienie dla 0séb uciekajgcych przed konfliktem zbrojnym. Podobne inicjatywy zostaty
zrealizowane przez Fundacje takze w innych miastach, m.in. w Ozarowie Mazowieckim, Konstancinie-Jeziornej
i w todzi.

111 Uchwata Rady UPH w Siedlcach nr 5 z dnia 24 marca 2022 r.
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Dom Uchodzcy ,Akademik” potozony jest w centralnej czesci Siedlec, w odlegtosci 1,5 km od rynku i 2,5 km od
dworca kolejowego. Budynek usytuowany jest w sasiedztwie parku miejskiego Aleksandria. Lokalizacja jest do-
brze skomunikowana z centrum miasta i charakteryzuje sie bezpieczenstwem oraz rozwinietg infrastruktura
spoteczna. W okolicy dominujg domy jednorodzinne, a takze znajduja sie magazyny i inne obiekty o przeznacze-
niu ustugowym.

Czes¢ budynku nadal jest uzytkowana przez Wydziat Zdrowia Uniwersytetu w Siedlcach, ktéry wykorzystuje
przestrzen na potrzeby prowadzenia badan naukowych. Dla zachowania funkcjonalnosci i odrebnosci, czes¢
uzytkowana przez uczelnie zostata trwale oddzielona od czesci mieszkalnej - w 2022 roku zamurowano tacznik
pomiedzy tymi strefami. Dzieki temu Dom UchodZcy oferuje zaréwno bezpieczenstwo, jak i odpowiednie warun-
ki do zamieszkania.

Budynek, w ktorym miesci sie Dom Uchodzcy ,Akademik”, ma cztery pietra i jest w $rednim stanie technicznym.
Jego standard mozna poréwnac do hoteli robotniczych lub komunalnych budynkéw wielorodzinnych z lat 80.
Obiekt jest niepodpiwniczony, a elewacja oraz okna wymagaja remontu. Ogrzewanie budynku dostarczane jest
przez miejska sie¢ cieptownicza (PEC Siedlce), jednak instalacja grzewcza wewnatrz obiektu wymaga moderni-
zacji - m.in. stare, zeliwne grzejniki pozostajg w uzytkowaniu bez wiekszych zmian od czasu powstania obiektu.

Rysunek 8. Budynek przy ul. Bema 1 od frontu i od tytu (widoczny tacznik z czescig Wydziatu Zdrowia US)

Fot.: J. Frankowski

Dotychczas przeprowadzono jedynie prace dorazne, takie jak zabezpieczenie okien przed zima, co pozwolito na
utrzymywanie komfortowej temperatury oraz ochrone budynku przed problemem wilgoci. Niemniej mieszkancy
wskazuja, ze bardziej uciagzliwa jest wysoka temperatura w pomieszczeniach w okresie letnim, w szczegélnosci
w pokojach potozonych od strony potudniowej. Ze wzgledu na ulokowanie okien w pomieszczeniach wytacznie
po jednej stronie, latem pokoje od strony potudniowej sg nadmiernie nagrzewane. Jest to typowe dla budynkéw
wybudowanych w tej technologii i okresie, co stanowi dodatkowe wyzwanie w zapewnieniu odpowiednich
warunkéw bytowych.
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Proces adaptacji budynku

Budynek zostat w btyskawicznym tempie dostosowany do spetnienia wymagan przeciwpozarowych i udostep-
niony uchodzcom w zaledwie kilka miesiecy po rozpoczeciu petnoskalowej inwazji Rosji na Ukraine. Poczatkowo,
w lutym i marcu 2022 roku, uchodzcy byli kwaterowani w hotelach Grupy Arche - dewelopera i gtéwnego do-
natora Fundacji Leny Grochowskiej. Jednak w miare przedtuzania sie kryzysu humanitarnego, Fundacja podjeta
decyzje o adaptacji obiektéw, ktére mogtyby zapewnic schronienie na dtuzszy czas.

Ze wzgledu na nagta sytuacje, w budynku przeprowadzono niezbedne prace adaptacyjne, aby umozliwic jego
szybkie udostepnienie. Obejmowaty one udroznienie wentylacji, zapewnienie oddymiania, wymiane drzwi na
przeciwpozarowe w klatkach ewakuacyjnych oraz uzyskanie niezbednych odbioréw budowlanych, w szczegél-
nosci ze strony Panstwowej Strazy Pozarnej. Proces ten zostat znacznie usprawniony dzieki wprowadzeniu tzw.
specustawy ukrainskiej, ktéra uproscita formalnosci. Wsréd innych prac przeprowadzonych w krétkim czasie
znalazty sie szybki remont instalacji sanitarnej, wzmocnienie instalacji elektrycznej, dostosowanie awaryjnego
os$wietlenia oraz remont windy. Prace te rozpoczeto na czwartym pietrze i zakornczono w ciggu dwdéch miesie-
¢y, umozliwiajac stopniowe udostepnianie kolejnych kondygnacji. Ze wzgledu na tempo prac, nie przygotowano
Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku ani innych dokumentéw, umozliwiajacych oszacowanie re-
dukcji wbudowanego $ladu weglowego osiggnietej dzieki adaptacji obiektu.

Istotna role w pierwszych miesigcach wojny odegrali wolontariusze, ktérzy zajeli sie sprzataniem i porzadkowa-
niem budynku, tworzac m.in. magazyny na parterze. Magazyny te zostaty wyposazone w niezbedne materiaty
wspierajgce codzienne funkcjonowanie obiektu. Waznym osiggnieciem byto takze dostosowanie i doposazenie
lokali na parterze do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami.

Finansowanie projektu adaptacji budynku na Dom UchodZcy realizowano w kilku etapach i ze zréznicowanych
zrédet. Poczatkowo, niezbedne prace instalacyjne sfinansowano ze srodkéw wtasnych Fundacji Leny Grochow-
skiej, ktore pokryty koszty pracy ekip instalatorskich. W poczatkowej fazie realizacji projektu istotng role odegrat
wolontariat - ochotnicy zaangazowali sie m.in. w sprzatanie budynku oraz organizacje magazynu na parterze, co
znacznie obnizyto koszty adaptacji. W kolejnych etapach Fundacja pozyskata dodatkowe s$rodki finansowe z ze-
wnetrznych zrédet. Grant z Grand Circle Foundation ze Stanéw Zjednoczonych umozliwit dalsze prace i wsparcie
projektu. Dodatkowe fundusze przekazane przez Ministerstwo Spraw Zagranicznych zostaty przeznaczone na
biezace utrzymanie budynku, zakup srodkéw chemicznych oraz zapewnienie komfortu i wsparcia dla mieszkan-
cow. Adaptacje akademika wspomogta takze Fundacja Habitat for Humanity Poland, przekazujac w pazdzierniku
2022 r. uszczelki do okien w catym budynku. Dzieki temu udato sie poprawic izolacje termiczna, co lepiej chronito
lokatoréw przed zima.

Proces zakwaterowania mieszkancow

W Il kwartale 2022 roku w budynku rozpoczeto kwaterowanie uchodzcéw z Ukrainy. 28 czerwca zawigzano gru-
pe facebookowa domu uchodZczego, ktéra stanowita nieformalng ptaszczyzne wymiany informacji i ogtoszen.
Oficjalne otwarcie obiektu nastgpito na poczatku sierpnia 2022 roku. Fundacja Leny Grochowskiej przygotowa-
ta w nim miejsce dla 520 oséb.

Obecnie o$rodek swiadczy pomoc dla najbardziej wrazliwych grup uchodzcow: kobiet z dzie¢mi przewlekle cho-
rymi, oséb starszych z niepetnosprawnosciami. Sg to w duzej mierze uchodzcy ze wschodniej Ukrainy, ktorych
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domy zostaty zniszczone w wyniku dziatann wojennych. Budynek, zwtaszcza jego dolne pietra, zostat dostoso-
wany do ich potrzeb - m.in. poprzez wyposazenie tazienek i prysznicow w sposdb utatwiajgcy korzystanie z nich
osobom z ograniczeniami ruchowymi. Dzieki tym rozwigzaniom oraz specyficznemu profilowi mieszkancéw,
Dom Uchodzcy stat sie najwiekszym skupiskiem oséb z Ukrainy w jednym miejscu na terenie Siedlec, co znacznie
utatwia koordynacje dziatan zarzadzania kryzysowego i pomocy spotecznej lokalnemu samorzadowi.

Funkcjonowanie obiektu wspiera koordynatorka, ktéra wraz z zespotem pracownikow recepcji (cze$¢ z nich to
byli mieszkancy domu uchodzczego) dba o biezacg obstuge mieszkancéw. W budynku znajduje sie niewielkie
biuro obstugi, zas sprawy techniczne s3 nadzorowane przez wykonawcow z Grupy Arche oraz wspotpracujace
z Fundacja firmy. Zgodnie z regulaminem domu uchodzczego, mieszkancy, w miare swoich mozliwosci, angazuja
sie w pomoc przy roztadunku dostaw oraz dbajg o porzadek na terenie osrodka i jego otoczenia.

Studia (mieszkania) w Domu UchodZcy zostaty zaprojektowane w sposéb zapewniajgcy rodzinom zaréwno pry-
watnosé, jak i dostep do wspodlnych przestrzeni. Kazde studio sktada sie z osobnych pokoi, w ktérych mieszka
jedna rodzina, oraz czesci wspolnej dzielonej pomiedzy dwa pokoje. W tej wspdlnej przestrzeni znajduje sie nie-
wielki aneks kuchenny oraz tazienka z toaletg i prysznicem. Standard pokojéw jest skromny, ale funkcjonalny.
Lokatorzy i lokatorki wyrazajg zadowolenie z warunkéw zycia, podkreslajgc przede wszystkim wartos¢ bezpiecz-
nego schronienia oraz wsparcia, jakie otrzymuja. Pewnym udogodnieniem mogtoby by¢ wprowadzenie dostepu
do telewizji lub wzmocnienie sygnatu wi-fi.

Na korytarzach przygotowano wieksze pomieszczenia wspdlne, ktére umozliwiajg gotowanie, pranie oraz spe-
dzanie czasu w towarzystwie innych mieszkancow. Najwieksza przestrzen wspdlna znajduje sie na parterze,
tuz za recepcja. Wyposazona w wiele foteli, stanowi miejsce spotkan i wypoczynku dla mieszkancow. Niestety,
osrodek nie posiada duzej stotéwki ani swietlicy, ktére umozliwityby zgromadzenie wiekszej liczby oséb w jed-
nym czasie.

Rysunek 9. Wnetrza Domu UchodzZczego w Siedlcach (prywatny pokdj dzienny; wspdlna kuchnia; wspdlny pokaj)

Fot.: J. Frankowski
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Dom Uchodzcy petni nie tylko funkcje schronienia dla oséb uciekajacych przed wojng, lecz takze miejsca inte-
gracji oraz wspotpracy z réznymi organizacjami wspierajgcymi uchodzcéw. Wérdd licznych wspélnototwérczych
wydarzen nalezy wymieni¢ m.in. wizyte filipinskiej ksiezniczki, wsparcie medyczne i stomatologiczne $wiadczo-
ne przez IOM Poland czy Medical Relief, a takze lokalne inicjatywy, takie jak kiermasz ciast, koncerty, czy akcje
krwiodawstwa. Wspédtpraca z lokalng spotecznoscia, w tym Kotem Gospodyn Wiejskich (KGW), zaowocowata
wspolnym gotowaniem. W osrodku regularnie odbywajg sie zajecia z jezyka polskiego, ktére pomagaja miesz-
kancom lepiej integrowac sie z lokalng spotecznoscia. Na terenie osrodka znajduja sie takze gabinety psycholo-
giczne, w ktérych specjalistyczna opieke zapewniajg organizacje wspoétpracujace z Domem UchodzZcy, takie jak
Forum Migracyjne. Osoby wymagajace szczegdlnej opieki sg regularnie odwiedzane przez pracownikéw socjal-
nych, co dodatkowo wspiera mieszkancéw w ich codziennych potrzebach.

Dom UchodzZcy stanowi przyktad skutecznych dziatan kryzysowych, integracyjnych i opiekunczych, oferujac
bezpieczne i spokojne miejsce przetrwania dla oséb najbardziej potrzebujacych w czasie wojny. Niestety, dalsza
dziatalnos$¢ osrodka stoi pod znakiem zapytania. W zwigzku z kryzysem mieszkaniowym, wysokimi kosztami naj-
mu oraz rosnacym zapotrzebowaniem na lokale dla studentéw, uczelnia, bedaca wtascicielem budynku, zazadata
jego zwrotu lub wykupienia przez Fundacje. W momencie realizacji studium przypadku trwaty negocjacje pomie-
dzy Fundacja Leny Grochowskiej a Uniwersytetem w Siedlcach w sprawie wykupu obiektu. Studium przypadku
wskazuje, ze adaptacja nieuzywanych budynkéw niemieszkalnych moze by¢ skutecznym rozwigzaniem w prze-
ciwdziataniu réznym kryzysom, takim jak kryzys uchodzczy czy mieszkaniowy; natomiast trwatosc tej inicjatywy
wymaga koordynacji, planowania oraz wspétpracy miedzy réznymi podmiotami, w tym instytucjami publicznymi
i organizacjami pozarzadowymi.

Przyktady dziatalnosci innych doméw uchodzczych

Fundacja Leny Grochowskiej prowadzita rowniez domy uchodzcze w kilku innych lokalizacjach. Znalazty sie
wsrad nich m.in. budynki uniwersyteckie UMCS w Lublinie (Dom ,Helios”), budynek administracyjno-biurowy,
wykorzystywany niegdy$ przez firme Metsa w Konstancinie-Jeziornej, a obecnie bedacy wtasnoscig Arche,
a takze budynek w Ozarowie Mazowieckim (rowniez wtasnos$¢ Arche) oraz budynek biurowy nalezacy do Oran-
ge w todzi.

Historia zasiedlenia innych osrodkéw dla uchodzcéw, podobnie jak w przypadku Domu Uchodzczego w Siedl-
cach, rozpoczeta sie od silnego zaangazowania wolontariuszy, w szczegdlnosci kobiet. Wolontariuszki organizo-
waty dziatania takie jak opieka nad dzieémi, zapewnienie ttumaczy, prowadzenie zaje¢ edukacyjnych dla dzieci
oraz nauke jezyka polskiego. Wolontariusze, natomiast, byli zaangazowani w prace fizyczne, takie jak czyszcze-
nie magazynow, transport duzych przedmiotéw oraz organizacje przestrzeni wspdlnych.

W miare trwania wojny coraz wiecej mieszkancéw tych osrodkéw podejmowato decyzje o podjeciu pracy zarob-
kowej. Na grupach facebookowych osrodkéw pojawiaty sie liczne ogtoszenia dotyczace zatrudnienia, gtéwnie
w takich sektorach jak ogrodnictwo, sprzatanie, gotowanie, praca w ochronie, na recepcji, w kasie sklepowej,
przy wyktadaniu towaru czy opiece nad osobami starszymi. Aby wesprze¢ uchodzcéw w znalezieniu zatrudnie-
nia, Powiatowy Urzad Pracy organizowat odpowiednie szkolenia zawodowe. W tym czasie miedzynarodowe
organizacje, takie jak World Central Kitchen, ktére na poczatku zapewniaty positki dla mieszkancéw, zaczety
wycofywac swoje wsparcie.
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Operator o$rodkéw wprowadzit takze szereg regulacji majacych na celu utrzymanie porzadku i organizacje po-
bytu w domach uchodzczych. Do takich zasad nalezat m.in. obowiagzek sprzatania raz w tygodniu, przestrzeganie
ciszy nocnej oraz regularne sprawdzanie trzezwosci mieszkancéow. Wraz z przedtuzaniem sie kryzysu, pojawi-
ty sie réwniez wymagania finansowe - po 120 dniach pobytu rodziny mieszkajgce w o$rodkach miaty uiszczac
miesieczng optatg w wysokosci 2 000 PLN na rodzine. Odzwierciedla to ewolucje wsparcia dla uchodzcéw, od
intensywnej pomocy wolontariuszy i organizacji miedzynarodowych w pierwszych miesigcach wojny, do stop-
niowego wprowadzania rozwigzan majacych na celu wspieranie samodzielnosci mieszkaricow oraz integracji ich
na lokalnym rynku pracy i w Polsce.

Rysunek 10: Domy uchodzcze w Konstancinie-Jeziornej (pusty budynek administracyjny Metsa) i Ozarowie Ma-

zowieckim
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Fot.: J. Frankowski
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Spotecznosci uchodzcze w rézny sposéb reagowaty na te zmiany. W Ozarowie Mazowieckim, gdzie o$rodek
zamknieto pod koniec sierpnia 2024 roku z powodu zakohczenia finansowania przez urzad wojewddzki, miesz-
kancy przyjeli te sytuacje ze spokojem, pozostajgc wdziecznymi za dotychczasowe wsparcie. Natomiast w Kon-
stancinie-Jeziornej wsréd lokatorow rozprzestrzenita sie plotka, ze to rzad ukrainski wstrzymat finansowanie.
Po wykwaterowaniu ostatnich mieszkancéw doszto do incydentu - odkrecona woda na trzecim pietrze zalata
budynek, co zostato potwierdzone przez przedstawicieli Fundacji. Konflikt zaistniat takze podczas wykwatero-
wywania mieszkancow z Domu Studenckiego ,Helios” w Lublinie. Zamieszkujgce tam osoby poczatkowo plano-
waty protest przeciwko koniecznosci opuszczenia budynku. Sytuacje udato sie jednak zatagodzi¢ dzieki inter-
wencji samorzadu, ktéry zapewnit potrzebujagcym mieszkania zastepcze, co pozwolito unikna¢ dalszych napiec.

Przyktady te wskazuja, ze presja mieszkaniowa, szczegdlnie w kontekscie ograniczonego dostepu do mieszkan
o minimalnym metrazu i niskiej cenie, moze prowadzi¢ do potencjalnych konfliktéw, réwniez tych na tle naro-
dowosciowym. Cho¢ wybuch wojny ostabit wczedniejsze napiecia miedzy Polakami a Ukraincami, takie sytuacje
pokazuja, ze trudnosci mieszkaniowe mogg takze stanowi¢ zarzewie sporéw, szczegdlnie w obliczu przedtuzaja-
cych sie kryzyséw spotecznych i gospodarczych.
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EFEKTY | DOBRE PRAKTYKI ADAPTACJI BUDYNKU

Doswiadczenia adaptacji akademika UPH w Siedlcach przez Fundacje Leny Grochowskiej wskazujg
dobre praktyki, ktére warto wykorzysta¢ w momencie kryzysu uchodzczego i koniecznosci szybkiego
dostosowania budynku do potrzeb mieszkaniowych:

Zaangazowanie kapitatu prywatnego. Dziatanie Arche jest modelowym przyktadem bezinteresowne-
g0 zaangazowania biznesu w dziatalno$¢ filantropijna, rzadkim na taka skale wsrod polskich przedsie-
1 biorcéw. Dodatkowo, pozyskanie wsparcia finansowego na poprawe infrastruktury oraz zapewnienie
biezacego funkcjonowania i zorganizowanie aktywnosci dla mieszkancéw pozwala budowac wspélnote
i wspiera integracje z lokalng spotecznoscia.

Trwatos$¢ wsparcia dla najbardziej wrazliwych grup spotecznych. Skupienie sie na osobach najbardziej
potrzebujacych pozwala im zachowac stabilizacje w sytuacji, gdy nie posiadajg wystarczajacych $rod-

2
kow lub nie mogg podjac pracy, by utrzymac sie w innym kraju. Grupa ta powinna by¢ priorytetowo
traktowana w sytuacji kryzysu migracyjnego.
Wybér odpowiedniej lokalizacji i budynku. Umieszczenie mieszkancéw w potprywatnej przestrzeni,
oddalonej od centrum miasta, otoczonej drzewami i w poblizu duzego parku, zapewnia zaréwno pry-
4 watnosé, jak i mozliwos¢ odpoczynku. Opuszczone akademiki i hotele robotnicze sa obiektami stosun-

kowo tatwymi do szybkiej adaptacji na potrzeby mieszkaniowe. Ich pierwotna funkcja zaktadata za-
kwaterowanie wiekszej liczby oséb, co utatwia przeksztatcenie ich w miejsca tymczasowego pobytu dla
uchodzZcédw czy oséb potrzebujacych.

Potrzeba ewidencji budynkéw mozliwych do zaadaptowania na potrzeby mieszkaniowe. Aby organiza-
cje takie jak Fundacja Leny Grochowskiej mogty skutecznie reagowac w sytuacjach kryzysowych, war-
to stworzy¢ baze danych takich obiektéw w porozumieniu z lokalnymi samorzadami oraz instytucjami
5 | odpowiedzialnymi za gospodarke nieruchomosciami. Dostep do bazy zawierajacej informacje o lokali-
zacji, stanie prawnym i wiasnosciowym oraz mozliwosciach adaptacyjnych poszczegélnych budynkéw
umozliwi szybkie podjecie dziatann adaptacyjnych, minimalizujgc czas potrzebny na przystosowanie
obiektéw do nowych funkgiji.

Wykorzystanie potencjatu wolontariatu. W przypadku wiekszo$ci domoéw uchodzczych oddolna mobi-
lizacja 0s6b mieszkajacych w sasiedztwie pozwolita bardzo szybko zaadaptowac budynek pod potrze-
by uchodzcéw, w kolejnych miesigcach wolontariat pozwolit réwniez lepiej zintegrowaé mieszkancéw
z lokalna spotecznoscia.

Dobra komunikacja i koordynacja sg kluczowym elementem skutecznego zarzadzania domami uchodz-
czymi. Strony internetowe i grupy na mediach spotecznosciowych poswiecone tym obiektom odgry-
waja wielowymiarowga role w funkcjonowaniu spotecznosci. Stuzg jako platformy wymiany informacji,
umozliwiajac nagtasnianie biezacych probleméw, udostepnianie atrakcyjnych ofert pracy lub wynajmu,
a takze dzielenie sie przydatnymi zasobami i wiedza. Dodatkowo, takie kanaty komunikacji stanowig
miejsce, gdzie mieszkancy moga w prosty sposdb skontaktowac sie z osobg odpowiedzialng za zarza-
dzanie danym obiektem. Umozliwia to szybka reakcje na zgtoszenia zwigzane z codziennymi proble-
mami, potrzebami czy awariami technicznymi. Sprawna komunikacja w tych kanatach pomaga réwniez
budowac poczucie wspdélnoty i wzmacnia wspotprace zardwno miedzy mieszkarncami, jak i miedzy nimi
a zarzadcami obiektu.
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TYCHY: adaptacja starej szkoty na budynek mieszkaniowy

Podstawowe informacje o budynku

W tyskiej dzielnicy Urbanowice przy ul. Oswiecimskiej 256 znajduje sie budynek starej szkoty, wybudowanej
w potowie XIX wieku, jeszcze w czasach pruskich. W 2016 roku placéwka oswiaty zostata przeniesiona do nowo
wybudowanego budynku jako Zespét Szkolno-Przedszkolny nr 4 przy ul. Pogodnej 37 w Tychach. Przez kilka lat
budynek starej szkoty pozostawat niezagospodarowany, co zwiekszato ryzyko jego dewastaciji.

Jesienig 2018 roku podjeto decyzje o aporcie gruntu wraz z budynkiem, a rok pézniej, w kwietniu 2019 roku
zostat on przekazany Tyskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego, ktére wkrétce rozpoczeto gruntow-
ny remont.

Rysunek 11: Dwa ujecia budynku mieszkalnego przy ul. Oswiecimskiej 256 w Tychach.

Fot. Andrzej Ciepty

Budynek zostat oddany do uzytku 6 pazdziernika 2023 roku. Miesci sie w nim 30 mieszkan o tagcznej powierzch-
ni ok. 1700 m?. Koszt inwestycji wynidst ok. 10,6 min zt, z czego 8 miIn pozyskano z Rzadowego Funduszu
Inwestycji Lokalnych.
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Rysunek 12: 1) Fotografia budynku z 1939 roku, dwczesnie szkoty podstawowej w Urbanowicach (widok od
strony dzisiejszej ul. Turynskiej); 2) Zabytkowa szkolna tawka znaleziona w trakcie prac remontowych na terenie

budynku

Fot. Andrzej Ciepty

Cho¢ w przypadku Tychéw trudno jednoznacznie zdefiniowac funkcjonalne centrum miasta, to z catg pewnoscia
opisywany budynek znajduje sie w pewnym oddaleniu od obszaru petnigcego te funkcje - zlokalizowany jest
on w dzielnicy Urbanowice, lezacej we wschodniej, mniej zurbanizowanej czesci Tychéw. Budynek znajduje sie
w odlegtosci ok. 3,5 km od Urzedu Miasta Tychéw przy alei Niepodlegtosci 49, a takze ok. 4,8 km od placu im.
Krzysztofa Kamila Baczynskiego. W jego otoczeniu znajduja sie tereny rolnicze, a takze przemystowe - bezpo-
Srednim sasiadem jest duza hala magazynowa, ktéra powstata juz po przebudowie dawnej szkoty. Niedaleko od
miejsca inwestycji znajduje sie takze spory wezet drogi krajowej nr 44 (ul. Turynska) z estakadg i kilkoma ronda-
mi.

Proces adaptacji budynku

Budynek ujety jest w rejestrze zabytkéw, co miato wptyw na realizacje prac remontowych. Ochronie konser-
watora zabytkéw podlegata oryginalna bryta budynku z XIX wieku, jednak mozliwe byto dobudowanie nowe-
go skrzydta, nawiazujgcego do oryginatu, cho¢ z zauwazalnymi na pierwszy rzut oka réznicami, takimi jak inny
ksztatt i uktad okien (w nowszej czesci budynku sg one umiejscowione blizej siebie i wyposazone w balkony fran-
cuskie).
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Rysunek 13: Dwa ujecia na miejsce styku nowego budynku (po prawej) ze starym (po lewej, z drzwiami wejscio-

wymi)

Fot. Andrzej Ciepty

Budynek podzielony jest na trzy czesci: uzytkowa, zajmowang przez przychodnie zdrowia o numerze 256 oraz
dwie klatki schodowe o numerach 256A i 256B. Oprdcz nich, przestrzen z osobnym wejsciem zajmuje kottownia
- budynek ma zainstalowane ogrzewanie gazowe.

Wewnatrz budynek nie zachowat swojego pierwotnego charakteru i wygladu. O jego oryginalnym przeznaczeniu
Swiadcza jedynie fragmenty drewnianych stropow w kilku mieszkaniach i tawka szkolna wyeksponowana w klat-
ce schodowej B, ktéra razem z elementem $ciany pokrytym farbg tablicowg tworzg matg instalacje artystyczna.
Wszystkie instalacje wewnetrzne, a takze okna sg nowe. Wszystko to sprawia, ze wewnatrz nieruchomosc spra-
wia wrazenie zupetnie nowe] inwestycji mieszkaniowej, a nie adaptacji XIX-wiecznego budynku.

Rysunek 14: Rézne ujecia wewnatrz budynku - 256B

Fot. Andrzej Ciepty
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W budynku znajduje sie réwniez przychodnia zdrowia zajmujaca parterowy lokal z przodu starej czesci budynku
o powierzchni ok. 100 m?. Stabilny najemca oraz bardzo potrzebne i przydatne ustugi byty korzystne zaréwno
dla inwestoréw, jak i mieszkancéw, a nawet sasiadow. W trakcie realizacji inwestycji okoliczni mieszkancy pro-
testowali, nie chcac w swoim otoczeniu mieszkan komunalnych, obawiajac sie ucigzliwych sgsiadéw. Informacja
o planowanym otwarciu przychodni zdrowia znaczaco poprawita i ocieplita wizerunek inwestycji.

Rysunek 15: 1) Wejscie do przychodni zdrowia; 2) Fragment parkingu znajdujacy sie bezposrednio przed wej-

sciem do przychodni.
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Fot. Andrzej Ciepty

Przy budynku zlokalizowany jest utwardzony, cze$ciowo przepuszczalny parking samochodowy dla mieszkan-
cow i pacjentow przychodni. Wspdtczynnik parkingowy wynosi 1,5 miejsca na mieszkanie, dostepne s3 takze
miejsca zarezerwowane dla oséb z niepetnosprawnosciami. Z relacji dyrekcji Tyskiego TBS wynika, ze w godzi-
nach popotudniowych i wieczornych, gdy mieszkancy wracaja z pracy, a w przychodni wcigz jest sporo pacjentow,
dochodzi niekiedy do konfliktu o miejsca parkingowe.

Rysunek 16: Parking przy budynku

Fot. Andrzej Ciepty
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Wyzwaniem stojacym na drodze do realizacji inwestycji, z ktérym zarzad budynku i mieszkancy mierza sie do
dzi$ jest kwestia wilgoci. Okolica to dolina rzeki, nie ma w tym rejonie miasta kanalizacji deszczowej. Budynek
jest podpiwniczony, jednak jeszcze w czasach funkcjonowania szkoty podstawowej w tym miejscu w pomiesz-
czeniach podziemnych dochodzito do podciekania. Obecnie w piwnicach znajduja sie komorki lokatorskie i cho¢
nie sg one zalewane, to wilgo¢ czasami w dalszym ciggu bywa widoczna na scianach. Na dziatce za budynkiem
zlokalizowane s3 zbiorniki retencyjne, obecnie jednak woda jest odprowadzana do pobliskiego strumienia.

Rysunek 17: 1) Zbiorniki retencyjne; 2) Wejscie do komérek lokatorskich w piwnicach budynku

Fot. Andrzej Ciepty

Jedno z mieszkan w budynku dostosowane jest do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami i pozbawione jest
barier architektonicznych. Jednak Tyskie TBS zwraca uwage, ze zapotrzebowanie na tego rodzaju lokale jest
niewielkie - w przesztosci zdarzato sie, Ze mieszkania dostosowane do potrzeb osdb z niepetnosprawnosciami
bardzo dtugo oczekiwaty na zgtoszenia z ich strony, by ostatecznie po kilku latach zosta¢ wynajete osobom bez
szczegolnych potrzeb w tym zakresie.

Rysunek 18: 1) Widok na Sciane budynku od strony ul. Oswiecimskiej oraz wejscie do klatki B; 2) Wnetrze bu-
dynku

Fot. Andrzej Ciepty
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Woeczesniej Tychy poprzez TBS zaadaptowaty na cele mieszkaniowe inng szkote, woéwczas budynek po szkole
sredniej. W jej dawnej sali gimnastycznej znajduje sie obecnie archiwum miejskie, co pozwala na zréwnowazenie
czynszéw mieszkan czynszem komercyjnym z powierzchni uzytkowej. W miescie planowana jest juz kolejna ada-
ptacja budynku uzytkowego na cele mieszkaniowe, ale nie bedzie ona tym razem powierzona spétce TBS. Miasto
rozwaza przebudowe dawnego budynku Telekomunikacji Polskiej, znajdujacego sie w bardzo dobrej lokalizacji.
Jak widac, adaptacja budynkdéw, ktére stracity swoje funkcje uzytkowe na cele mieszkaniowe jest juz w Tychach
dobrze przyjeta praktyka.

Efekty i dobre praktyki adaptacji budynku

Budynek starej szkoty przy ul. Oswiecimskiej to kolejny przyktad udanej adaptacji nieruchomosci niemieszkalnej
na cele mieszkaniowe, ktéra pozwolita zachowac historyczng bryte wraz z czescig jej waloréw i uchronic jg od
popadniecia w ruine, a réwnoczesnie zwiekszy¢ zaséb mieszkan komunalnych miasta, dajac przy okazji prze-
strzen na otworzenie przychodni zdrowia, przynoszac duzg spoteczng korzys$¢ miastu i dzielnicy.

Dobra praktyka, ktérg mozna wynie$¢ z opisywanego przypadku jest wypracowany model wspotpracy Urzedu
Miasta Tychy z Tyskim TBS-em. Przypomnijmy, ze w budynku przy ul. Oswiecimskiej 256 znajduja sie mieszkania
komunalne, ktérych zapewnianie nalezy do obowigzkéw gminy. Czynsze s3 tu nieco wyzsze niz w pozostatym
zasobie komunalnym: 12-14 zt/m2, gtéwnie ze wzgledu na wysoki standard budynku (windy, ogrzewanie cen-
tralne, parking).

Cho¢ TBS Tychy nie jest zwigzany z Miejskim Zarzadem Budynkéw Mieszkalnych w Tychach, to w przypadku
mieszkan komunalnych przy Oswiecimskiej 256 miasto zajmuje sie jedynie naborem, weryfikacjg wnioskow i
utworzeniem listy oséb uprawnionych do najmu. Pozostate zadania i obowiazki, takie jak pobieranie czynszéw i
rozliczanie medidw, $ciaganie zalegtosci, dbanie o stan nieruchomosci itp., lezg w gestii Tyskiego TBS. Uproscito
to procedury, nie ma bowiem skomplikowanej relacji podnajmu i transferéw pienieznych miedzy miastem i spét-
ka, co doprowadzito do korzystnego dla obu stron rozwigzania.
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DOBRE PRAKTYKI DLA ADAPTACJI INNYCH BUDYNKOW NIEMIESZKALNYCH

Poszukiwanie warto$ciowych najemcéw lokali ustugowych. Jezeli w inwestycji mieszkaniowej znajdu-
je sie lokal ustugowy z przeznaczeniem na wynajem komercyjny, dobrg praktyka jest staranny wybor
1 najemcy, ktérego ustugi zwiekszg atrakcyjnos$¢ inwestycji jako catosci oraz przyniosa korzys¢ spotecz-
na. Tyskie TBS wskazuje, ze podmioty zwigzane z ustugami z zakresu zdrowia sg bardzo wiarygodnymi
ptatnikami, wieloletnimi najemcami i s3 dobrze przyjmowane przez okolicznych mieszkancéw.

Wykorzystanie formuty TBS do budowy i obstugi najmu komunalnego. Wspétpraca miasta Tychéw z
Tyskim TBS to interesujacy przyktad wspoétpracy: miasto zapewnito grunt z budynkiem, finansowanie
wiekszosci przebudowy i adaptacji, spétka wykorzystata swoje doswiadczenie i umiejetnosci w zakre-
sie obstugi najmu. Miasto nie doptaca do utrzymania lokali komunalnych.

Nadawanie priorytetu adaptacjom pustostanéw potozonych w rejonie srédmiescia. Rewitalizacja za-
bytkowych budynkéw oraz adaptacja nieuzywanych przestrzeni poprawiajg estetyke przestrzeni miej-
skiej i jej funkcjonalnosé. Przyczyniaja sie tez do podniesienia atrakcyjnosci danego obszaru, stwarzajac
3 | warunki do rozwoju ustug np. handlowych, gastronomicznych, edukacyjnych, dziatalnosci rzemiesIni-
czej. Rewitalizacja w dzielnicach centralnych wspiera utrzymanie funkcji mieszkalnych i spotecznych na
obszarach, gdzie ze wzgledu na atrakcyjna lokalizacje i walory komercyjne (m.in. hotele, ustugi, najem
krotkoterminowy), czynsze sg wysokie.

Pozyskiwanie srodkéw z okresowo uruchamianych funduszy celowych. W powyzszym przypadku byt to
Rzadowy Fundusz Inwestycji Lokalnych - program bezzwrotnego wsparcia dla gmin, powiatéw i miast
4 | w catej Polsce, na inwestycje bliskie mieszkancom. Fundusz przyznawat srodki w latach 2020-2021,
a pochodzity one z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19. Wsparcie dla Tychéw wyniosto tacznie 25
340906 zt, co oznacza, ze inwestycja przy ul. Oswiecimskiej pochtoneta blisko 1/3 wszystkich srodkdw.
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Rekomendacje w zakresie polityki krajowej
i lokalnej dotyczacej wykorzystywania pu-
stych budynkow

Identyfikacja punktow majacych duzy wptyw na podejscie do pustych budynkéw i ponowne ich wykorzystanie:

1. Pustostany, zarowno mieszkalne, jak i niemieszkalne, stanowig niewykorzystany potencjat, ktéry moze zna-

czaco przyczynic sie do zwiekszenia dostepnosci mieszkan.

a.

Niezbedne jest wprowadzenie do struktury WPGZMG obowigzkowego ujmowania danych o wielkosci
udziatu pustostanéw w strukturze zasobéw oraz, konsekwentnie, fakultatywnego dla ogétu gmin i obo-
wigzkowego dla gmin, w ktérych zasobach udziat pustostanéw w zasobie wynosi ponad 5%, wymogu za-
sad zarzadzania pustostanami.

. Promowanie aspektow srodowiskowych inwestycji obejmujacych juz istniejace budynki i zagospodarowa-

ne dziatki (“brownfields”) w systemie prawnym i wsparcia finansowego na cele mieszkalnictwa dostepnego

. Wskazane jest potaczenie dziatan z zakresu rewitalizacji, planowania przestrzennego, polityki spotecznej

i ochrony srodowiska na szczeblu lokalnym.

. Adaptacja istniejacych budynkdw jest bardziej zréwnowazona srodowiskowo niz nowa zabudowa i wpisu-

je sie w cele gospodarki o obiegu zamknietym - brak obecnie promowania takiego podejscia.

. Uproszczenie procedur administracyjnych, zwtaszcza w przypadku obiektéw zabytkowych i zmiany prze-

znaczenia budynkéw, moze by¢ dodatkowg zachetg do wykorzystania takich nieruchomosci.

Modele takie jak ,lokal za grunt” czy Spoteczne Agencje Najmu powinny byc¢ szerzej promowane i wspie-
rane.
. Adaptacje powinny uwzgledniac potrzeby oséb z grup szczegdlnie wrazliwych, a takze integracje z innymi

ustugami spotecznymi dla przysztych mieszkancéw.

2. Programy finansowego wsparcia dla samorzadéw i innych podmiotow

a.

Koordynacja pomiedzy réznymi programami, pozwalajaca na jednoczesne korzystanie - gtdwnie w zakre-
sie wnioskowania, czasu rozpatrywania, rozliczania.

b. Brak monitoringu efektywnosci programoéw i wykorzystywania wnioskéw w réznych instytucjach, nie sg

C.

uwzgledniane koszty wycofania sie z programoéw lub ich zakorhczenia.

Nieprzewidywalnos¢ narzedzi wsparcia, czasu trwania programéw lub nawet rozpatrywania wnioskéw
jest duzym utrudnieniem w planowaniu adaptacji.

3. Redukowanie probleméw

a.

Brakuje spdjnej strategii na poziomie krajowym dla terenéw wiejskich i wyludniajgcych sie, gdzie pusto-
stany s3 szczegdlnie liczne; zalecane bytoby uwzglednienie tego trendu w dokumentach strategicznych
krajowych i na poziomie regionéw.
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b. Wskazane jest wtaczanie lokalnej spotecznosci do proceséw przywracania nieruchomosci do uzytkowa-
nia, zmiany ich funkcji i uzupetniania ustug w danej okolicy.

c. Samorzad powinien zachowac kontrole nad procesami zmian, wykorzystujac do tego odpowiednie narze-
dzia prawne, ale i zapobiegajac niekorzystnej strukturze zabudowy (np. brak miejsca na szkote i inne ustugi).

Rekomendacje: wykorzystanie danych
do mapowania pustych budynkow

Odpowiadajac na wyzwania w tym rozdziale wskazujemy, ze aby skuteczniej pozyskiwac wiedze o pustych bu-
dynkach niemieszkalnych pod potrzeby ich adaptacji do nowych funkcji nalezy:

1. przeprowadzi¢ petnoskalowe badania nad pustymi przestrzeniami, ktére zintegrowatyby wszystkie ele-
menty wskazane w niniejszym raporcie jako brakujace i pozwolityby na uzupetnienie wszystkich zidenty-
fikowanych luk.

e Badania te powinny obejmowac analize zasobéw budowlanych, ich funkcjonalnosci i stanu technicz-
nego i aspektow spoteczno-ekonomicznych zwigzanych z ich potencjalng adaptacjg do nowych funkcji.

e Nalezy zwréci¢ uwage nie tylko na mozliwe bariery prawne, finansowe i administracyjne, ktére moga
utrudniac¢ ich efektywne wykorzystanie, ale réwniez spoteczne i Srodowiskowe skutki braku adaptaciji
lub ich przeprowadzenia.

o Wyniki badan powinny stanowi¢ podstawe do stworzenia dtugofalowej strategii zarzagdzania pustymi
przestrzeniami w Polsce.

2. rozwijac¢ wykorzystanie ogoélnopolskiej bazy danych BDOT:

a. rozwijac integracje danych Bazy Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT) i innych zasobéw: Central-
nej Ewidencji Emisyjnosci Budynkéw (CEEB), Bazy Danych Swiadectw Charakterystyki Energetycznej
Budynku (SCHEB) i Ewidencji Gruntéw i Budynkow (EGIB).

e Baza danych BDOT powinna pozwala¢ na uzupetnianie dodatkowych informacji o budynkach, aktu-
alizacji ich statusu, a takze zawiera¢ informacje na temat rodzaju podmiotu, do ktérego nalezy dany
budynek.

o Odpowiedzialna za aktualizacje powinna by¢ jedna instytucja - Ministerstwo Rozwoju i Technologii,
poniewaz podlegajg mu dwa kluczowe zasoby (BDOT przez Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii (GU-
GiK); CEEB przez Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego (GUNB)); potrzeby wynikajace z innych doku-
mentéw i dyrektyw UE (np. wprowadzenia paszportow lub swiadectw charakterystyk energetycznych
budynkéw dla okreslonych rodzajéw zasobow) powodujg, ze MRIT bedzie priorytetyzowac kwestie
pustostanow i pustych budynkéw w swoich dziataniach;
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o docelowo, kazda instytucja publiczna i naukowa powinna méc pobrac¢ wszystkie informacje o bu-
dynku pod danym punktem adresowym takie jak np. przeglady instalacji, przeglady kominiarskie itd*2.

o czesc danych o stanie technicznym lokali z EGiB znajduje sie w zasobach 380 starostw, ale jedynie wy-
brane starostwa udostepniajg dane umozliwiajgce pobranie zbioréw - i to réwniez w okrojonej wersji,
na podstawie ktdrej nie sposéb okresli¢ podstawowych parametréw budynku; warto zachecaé samo-
rzady do udostepnienia mozliwie szerokiego zakresu danych, publikujgc np. mapy tych starostw, ktére
juz pozwalaja na takie dziatania.

b. uspadjnic praktyki wypetniania informacji wsréd osob odpowiadajacych za aktualizacje bazy BDOT.

o Nalezy podja¢ dyskusje z koordynatorem rozporzadzenia, w jakich przypadkach rekomendowane jest
uzycie danej kategorii w bazie danych BDOT i jakie kryteria sg stosowane dla definicji budynku ,nie-
czynnego” i ,opuszczonego”;

o Alternatywa jest stworzenie nowej kategorii (np. czeSciowo opuszczony), ktéra pozwolitaby trafniej
wskazac skale problemu.

e Obecnie, w bazie danych BDOT znajduja sie wytacznie budynki, ktére bardzo jednoznacznie wpisu-
ja sie w kategorie "nieczynny”, przez co pomijane sg obiekty opuszczone na chwile lub w niedawnym
okresie.

e pozwoli¢ na aktualizacje danych BDOT o dane z innych Zrédet, w tym m.in. inwentaryzacji i kontroli
Srodowiskowych.

c. zwrdci¢ szczegblng uwage na trzy kategorie budynkéw: budynki biurowe, budynki oswiaty, kultury
i nauki, a takze inne budynki niemieszkalne (w tej kategorii mieszcza sie m.in. budynki zbiorowego
zamieszkania);

o budynki w tych kategoriach s3 najlepiej przygotowane do adaptacji na funkcje mieszkalng ze wzgledu
na obecnos$¢ mediéw, a takze relatywnie nieuciazliwg dla mieszkalnictwa funkcje w przesztosci.

d. opracowac aplikacje oparta o BDOT i mapowac puste budynki dla samorzadéw.

¢ aplikacja powinna posiada¢ mozliwos¢ filtrowania budynkéw ze wzgledu na wielko$¢ powierzchni
uzytkowej, adres, liczbe kondygnacji, czy pierwotng funkcje budynku (a w optymalnej formule takze
rodzaj wtasnosci);

« aplikacja pozwolitaby generowac liste takich budynkéw i zawezic jg pod katem dyskusji wewnatrzsa-
morzadowej o ewentualnych mozliwosciach adaptaciji.

e. rozwijac systemy miejskie w oparciu o rozwiazania / infrastrukture krajowa.

o préby budowy systemdw miejskich (takie jak SEIZBIL) stanowig wartosciowe Zrodto wiedzy, ale efek-
tywnym rozwiazaniem bytoby wypracowanie tego rodzaju systemu operacyjnego dla catej Polski. Po-
zwolitoby to na wieksza interoperacyjnos¢ i taczenie réznych baz danych.

112 Na podobnej w zasadzie, na jakiej mozna przesledzi¢ historie samochodu podajac numer VIN.
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