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SPRAWNOSC INSTYTUCJONALNA W OBSZARZE
SPOLECZNYM NA PRZYKEADZIE REALIZAC]I POLITYKI
MIESZKANIOWE] PRZEZ GMINE KURZETNIK'

Streszczenie

Celem przeprowadzonych analiz bylo zidentyfikowanie i ocena dziatan, ktére podejmujaq wladze gminy
Kurzetnik do kreowania pozadanej sytuacji mieszkaniowej na zarzadzanym obszarze. Inicjatywy
podejmowane w celu poprawy sytuacji mieszkaniowej obecnych i przyszlych mieszkadcéw gminy (m.in.
sprzedaz uzbrojonych dziatek po preferencyjnych cenach dla rodzin korzystajacych z Programu 500+, z calej
Polski, budowa osiedla mieszkaniowego przez Towarzystwo Budownictwa Spolecznego), idace w parze z
dynamicznym rozwojem przedsigbiorczosci gospodarczej na analizowanym terenie, sa przykladem
sprawnego zarzadzania z wykorzystaniem lokalnych zasobow i pojawiajacych si¢ szans w ramach polityki na
poziomie centralnym. Przedsiewziecia te zastuguja na pozytywna oceng i moga by¢ wzorem dla innych gmin.

Stowa kluczowe: sprawnos¢ instytucjonalna, polityka mieszkaniowa, gmina

INSTITUTIONAL EFFICIENCY IN THE SOCIAL SPHERE AS AN EXAMPLE
OF HOUSING POLICY IMPLEMENTED BY THE KURZETNIK MUNICIPALITY

Summary

The purpose of the analyzes was to identify and evaluate the actions taken by Kurzetnik's municipality to
create the desired housing situation in the managed area. Initiatives undertaken to improve the housing
situation of current and future residents of the municipality (eg sale of plots of land at preferential prices for
families using the 500+ Program, from Poland as a whole, construction of a housing estate by the Society for
Social Construction), coupled with dynamic development of entrepreneurship. The economics of the
analyzed area are examples of efficient management, using local resources and emerging opportunities within
central policy, deserve a positive rating and may be a model for other municipalities.

Key words: institutional efficiency, housing policy, municipality

JEL classification: H72, H41

1 Gmina wiejska w wojewddztwie warminsko-mazurskim, w powiecie nowomiejskim [szerzej: Marks-
Bielska, 2016].
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1. Wstep

Oceny efektéw dziatalnosci samorzadu terytorialnego sa dokonywane na
podstawie wielu kryteriow. Wynika to m.in. z réznorodnosci zadan, jakie obliga-
toryjnie 1 dobrowolnie podejmuja kierujacy gmina w celu jak najlepszego zaspo-
kojenia potrzeb lokalnych spolecznosci, tworzac pozadany klimat spoleczny.
Jednym z kryteriow ewaluacji dziatan wladz lokalnych jest coraz czeSciej kryterium
sprawno$ci. Odnoszac je do oceny funkcjonowania samorzadu lokalnego, na
potrzeby realizowanych badari’, zdefiniowano jako permanentna gotowos$¢ do
ksztaltowania partnerskich relacji zaréwno spolecznych, jak i gospodarczych, jedno-
cze$nie zaréwno z lokalna spolecznoscia, jak i z przedsiebiorcami. Uwzgledniana
jest m.in. umiejetno$¢ formulowania celéw, uzgadnianie ich z lokalng spotecznoscia,
a takze sprawne podejmowanie decyzji.

Sprawnos¢ instytucjonalna wladz lokalnych jest waznym czynnikiem analizo-
wanym w aspekcie funkcjonowania samorzadu lokalnego. Taki stan rzeczy wynika
z interakeji tego obszaru aktywnosci z lokalnym rozwojem gospodarczym. Zwigksza
si¢ rola sprawnych instytucji samorzadowych, ktérych wladze potrafia zidentyfiko-
waé pojawiajace si¢ w otoczeniu szanse 1 wykorzysta¢ je do ksztaltowania rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Najwazniejszym obszarem dziatalnosci jednostek sektora
publicznego jest swiadczenie ustug publicznych. Wymog ich powszechnej dostep-
nosci sprawia, ze nie powinny one podlega¢ regulacjom stricte rynkowym. Celem
dostarczania uslug spotecznych jest maksymalizacja zysku spolecznego, a nie osia-
ganie zysku finansowego [Biernacki 1 in., 2013, s. 162]. Implikuje to koniecznos¢
finansowania realizacji tego typu ustug ze Srodkéw publicznych. Jednoczesnie
ograniczenia budzetowe, ktorymi objety jest obecnie sektor administracji publiczne;
wymuszaja, aby $wiadczy¢ ustugi o najwyzszej jakosci w sposob najbardziej efek-
tywny ekonomicznie [Communication from the Commission, 2011].

Ze wzgledu na fakt, Ze samorzady lokalne ze swej istoty 1 wypetnianych funkcji
znajdujq si¢ blisko indywidualnych i1 spolecznych potrzeb sa gléwnym partnerem
panistwa w realizacji celéw rozwojowych. Spetniaja wazna role w kreowaniu obywa-
telskiej aktywnosci 1 zaangazowania oraz w przeciwdzialaniu marginalizaciji spotecz-
nej. Guzal-Dec [2015] dokonujac przegladu definicji polityki rozwoju lokalnego
podkreslita, ze wsréd szerokiego zakresu zadan publicznych, jakie realizuje samo-
rzad terytorialny w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb mieszkafncéw, niezwykle
istotne miejsce zajmuje m.in. cykl dzialan zwigzanych z poprawa jakosci zycia

2 Podjete w artykule rozwazania odnosza si¢ do realizacji jednego z celéw szczegdltowych (identyfikacja
czynnikéw wplywajacych na sprawno$¢ instytucjonalna na poziomie lokalnym i jej ocena w badanych
jednostkach) sformutowanych w ramach realizacji projektu badawczego Sprawnosé instytusjonalna vs. lokal-
ny rozwdj gospodarcgy — cxynniki ksztaltujaee i interakge. Projekt zostal sfinansowany ze §rodkéw Narodo-
wego Centrum Nauki przyznanych na podstawie decyzji numer DEC-2013/09/B/HS4/03039.
Gléwnym celem projektu byla ocena sprawnosci instytucjonalnej w gminach i wskazanie jej zwigzku
z poziomem rozwoju gospodarczego. Wszystkie zidentyfikowane czynniki podzielono na pieé obsza-
réw, w jakich samorzady lokalne wypelniaja swoje zadania: gospodarczo-przestrzenny, finansowy,
administracyjny, zarzadzanie kadrami, w obszarze ustug spoteczno-kulturalno-o§wiatowych.
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czlonkow wspoélnoty samorzadowej. Jednostki samorzadu terytorialnego pozyskuja
$rodki finansowe na inwestycje w infrastrukture spoteczng i komunalna, poniewaz
bez nich nie sa w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkanicéw gmin [Saar 2011].

Wazna rola, z punktu widzenia mieszkadcéw jednostek podziatu terytorialnego
w gospodarkach poszczegélnych jednostek samorzadu terytorialnego, przypada gmi-
nom, na terenie ktérych odbywa si¢ zaspokajanie potrzeb mieszkaficow w zakresie
gminnych drég, ulic, mostéw 1 organizacji ruchu drogowego. Ponadto gminy wyko-
nuja zadania w zakresie wodociagéw, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energie cieplna i gaz, a takze budownictwa mieszkaniowego [Szyplia-
ski 2008].

Jednym z elementéw sprawnego zarzadzania gming jest tworzenie przyjaznego
klimatu spoltecznego. Sa to dzialania podejmowane w ramach wyodrebnionego
w badaniach obszaru, §wiadczonych przez gming uslug spoleczno-kulturalno-oswia-
towych. Wérdd tej grupy zadan wazne miejsce zajmuje polityka mieszkaniowa.

Posiadanie ,,dachu nad gtowg” stanowi podstawowa ludzka potrzebe. Te kwestie
podkresla sie w licznych porozumieniach miedzynarodowych, uznawanych przez
Polske. W Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka uchwalonej przez ONZ w 1948
roku w art. 25 ust. 1 stwierdzono, ze kazdy cztowiek ma prawo do stopy zyciowej
zapewniajacej zdrowie 1 dobrobyt jemu oraz jego rodzinie, wlaczajac w to m.in.
»dach nad glows” [Muziot-Wigctawowicz 2015, s. 15-16].

Mieszkanie jest jednym z podstawowych doébr egzystencjonalnych, zaspokaja
elementarne potrzeby bytowe, daje poczucie bezpieczenistwa, ksztaltuje materialne
1 spoteczne warunki zycia czlowieka. Cechy mieszkania, jego powierzchnia, uklad,
lokalizacja 1 otoczenie tworza ramy egzystenciji jednostki, rodziny, a nawet spote-
czenstwa. Godziwe warunki mieszkaniowe sprzyjaja stabilizacji zyciowej, pobudzaja
rozwdj spoteczno-gospodarczy i kulturalny [Szyszka 2008, s. 19].

Jednym z gltéwnych miernikéw stosowanych w ocenie jakosci mieszkania jest
dostepnos¢ wystarczajacej przestrzeni w lokalu. Wedlug danych EUROSTAT
w 2015 roku w przeludnionych mieszkaniach zylo okoto 16,7% ludnosci UE-28.
Najwyzsze wskazniki przeludnienia wérdd panstw cztonkowskich UE odnotowano
w Rumunii (49,7%) i w Polsce (43,4%), natomiast wskazniki przekraczajace 50%
odnotowano w przypadku Serbii (53,4%) i bylej jugostowianskiej republiki Mace-
donii (51,1%). Réwniez Turcja odnotowala stosunkowo wysoki wskaznik przelud-
nienia (45,9%, dane z 2013 roku). Najnizszymi wskaznikami przeludnienia charak-
teryzowal si¢ Cypr (1,4%), Belgia (1,6%), Holandia (3,3%), Irlandia (3,4%) i Malta
(3,5%).

W celu poprawy sytuacji mieszkaniowej ludnosci nalezy prowadzi¢ aktywna
polityke mieszkaniowa, ktéra mozna rozpatrywaé w wezszym 1 szerszym ujeciu.
W pierwszym z nich uznaje sig, ze jest to cze$¢ polityki spolecznej pafistwa. Wsrod
jej kompetencji znajduje si¢ analiza i ocena problemu mieszkaniowego i wyréwny-
wanie spolecznych szans uzyskania mieszkania z wykorzystaniem dostepnych
narzedzi. Polityka mieszkaniowa uzupelnia (koryguje) rynek mieszkaniowy przez
regulacje prawne, rozwiazania organizacyjne i instrumenty finansowe, poprawiajac
dostep do mieszkat osobom narazonym na trudnosci w zaspokajaniu potrzeb
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mieszkaniowych ze wzgleddéw spotecznych i/lub ekonomicznych. Interwencja pan-
stwa polega na zapewnieniu funkcjonowania rynku mieszkaniowego w tych sferach,
w ktérych jest on w stanie zapewni¢ efektywng produkcje budowlano-montazowsa,
a takze na korygowaniu ewentualnych jego niesprawnosci. Kwestia sporna pozostaje
poziom ingerencji panistwa w mechanizmy rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
w tym dobér kryteribw oceny rozstrzygajacej o podziale majatku trwalego miedzy
jednostki oraz gwarancje, ze pewna cze$C mieszkan stanowi spolecznie pozadane
dobra [Lis, 2011, s. 11].

W szerszym ujeciu, na polityke mieszkaniowsg skiadaja si¢ wszelkie dziatania
pafistwa, ktére maja wplyw na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego i na jego
wynik (m.in. ilo§¢, ceny i jako§¢ zasobu mieszkaniowego). Szersza definicja wynika
przede wszystkim ze zlozonosci rynku, poddanego oddzialywaniu podmiotéw
zaréwno polityki makroekonomicznej, jak 1 licznych polityk sektorowych w wymia-
rze krajowym i miedzynarodowym, centralnym i lokalnym [Muziot-Wigclawowicz,
2015, s. 18].

W Polce nie zostal wypracowany jeden spdéjny model prowadzenia polityki
mieszkaniowej na szczeblu samorzadowym. Polityka mieszkaniowa jest elementem
zadan przypisanych samorzadowi zwigzanym z jego autonomiczno$cia. Sposob,
instrumenty zaangazowane do realizacji tej polityki zaleza od przyjetej przez gminy
strategii w tym obszarze, ich mozliwosci 1 potrzeb mieszkancoéw danego terytorium.

Rozwéj mieszkalnictwa to w dluzszej perspektywie wazny element rozwoju kraju
[Andrzejewski, 1997, s. 46]. W wielu teoriach ekonomicznych i socjologicznych
dostrzec mozna zgodno§¢ odnosnie do przypisania sektorowi mieszkaniowemu
niezwyklego znaczenia zaréwno w zyciu indywidualnym, spotecznym, jak i pad-
stwowym. Znaczenie mieszkalnictwa zmusza do aktywnego zajecia si¢ ta proble-
matyka nie tylko wladze lokalne czy padstwowe, lecz takze instytucje migdzynaro-
dowe [Nykiel, 2009, s. 7].

Przyjecie do Unii Europejskiej Polski 1 innych padstw spowodowalo, ze prob-
lemy mieszkaniowe (szczegblnie wystepujace w nowych krajach UE) zostaly
dostrzezone przez wladze wspélnoty i znalazly wyraz w kolejnych, przyjetych
dokumentach. Szczegdlne znaczenie ma Europejska karta mieszkalnictwa. Nieco
pézniej zredagowano tzw. Karte mieszkaniowa opracowana przez Komisj¢ Rozwoju
Regionalnego i przyjeta jako dokument roboczy przez intergrupe Parlamentu
Europejskiego do spraw rozwoju miast i mieszkalnictwa w dniu 8 listopada 2006
roku. Konficowa cze¢s¢ Karty zawiera propozycje odnosnie do kierunkéw dziatad
Parlamentu Europejskiego w sprawach mieszkalnictwa, obejmujac m.in. strukturalng
pomoc finansowa na wspieranie sektora mieszkaniowego w nowych krajach czton-
kowskich [Nykiel 2009, s. 12].

Na poziomie kraju w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej odnajdujemy zapis,
ze wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszka-
niowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania obywateli zmierzajace do uzyska-
nia wlasnego mieszkania (art. 75. ust. 1). Konstytucja zapewnia réwniez ,,nienaru-
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szalno$¢ mieszkania” oraz ,,wolno$¢ wyboru miejsca zamieszkania i pobytu” (art. 50
152.1).

7 badat Janusza [2010, s. 22] wynika, ze kwestia mieszkaniowa stanowi jeden
z probleméw przestrzennego zréznicowania rozwoju Polski. Mieszkancy woje-
wodztw charakteryzujacych si¢ stabsza dynamika rozwoju spoteczno-gospodarczego
stajg w obliczu trudnych kwestii spolecznych, ktére moga przyczyni¢ si¢ do ich
marginalizacji spoleczno-ekonomicznej, czy sprzyja¢ procesom emigracyjnym.
Na problemy zwiazane m.in. z relatywnie gorsza infrastruktura techniczna, niekorzy-
stng sytuacja na rynku pracy nakladaja si¢ te zwigzane z przeludnieniem mieszkan,
ztym stanem i1 wyposazeniem substancji mieszkaniowej.

Rozwigzanie kwestii mieszkaniowej jest zlozone. Bazuje na spolecznej wadze
problemu mieszkaniowego oraz na wykorzystaniu mieszkalnictwa jako jednego
z mozliwych elementéw programu stabilizowania i rozwoju gospodarki narodowe;j.
Mieszkalnictwo moze by¢ w §wiadomy sposéb wykorzystywane do wywolywania
istotnych zmian po stronie produkeji i konsumpcji, zaréwno w wartosci rzeczowej,
finansowej, jak i regulacyjnej gospodarki [Krakowinska 2008, s. 75].

Sytuacja zwigzana z przeludnieniem mieszkan wedtug danych EUROSTAT jest
w Polsce niekorzystna. Ponaddwukrotnie wiccej (44,8%) oséb w naszym kraju
zamieszkuje przeludnione mieszkania w poréwnaniu do $redniej UE-28, gdzie
odsetek ten wynosi 17,3. Zajmujemy niechlubne trzecie miejsce (dane za 2013 roku)
wérdd krajéw Unil Europejskiej (w odniesieniu do populacji ogétem, jak rowniez
ludnosci osiagajacej ponizej 60% mediany dochodéw ogétem — zagrozonej ubost-
wem), a od lidera UE odnosnie najlepszej sytuacji mieszkaniowej — Belgii, ktéra
moze poszczyci¢ si¢ tylko dwuprocentowym odsetkiem ludnosci zajmujace;
przeludnione mieszkania dzieli nas ponaddwudziestokrotna réznica.

O stopniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych decyduje nie tylko liczba
1 wielko§¢ mieszkan, ale takze ich jako$¢. Za miernik wyrazajacy jakos¢ mieszkan
mozna przyja¢ miernik bardziej zlozony, a takim jest miernik powaznej deprywacji
mieszkania wskazujacy na brak w mieszkaniu odpowiedniego wyposazenia: biezacej
wody, toalety, a takze mieszkania z przeciekajacym dachem czy tez niedostatecznie
nastonecznione. Rowniez w tym przypadku Polska sposréd krajow Unii Europej-
skiej wyrdznia si¢ niekorzystnie. W 2014 roku 9,1% polskich rodzin zamieszkiwato
lokale zaliczane do grupy powaznej deprywacji. Warto jednak podkresli¢, ze
w okresie 2005-2014 wskaznik ten obnizyl si¢ z poziomu 29,7%, a wicc trzykrotnie
[Kubéw 2016, s. 54].

Wobec powyzszego, prowadzenie racjonalnej polityki mieszkaniowej, wpisanej
w szersze, diugoterminowe cele polityki gospodarczej 1 spolecznej jest w Polsce
konieczne.

2. Zalozenia metodyczne
Celem przeprowadzonych analiz bylo zidentyfikowanie i ocena dziatan, ktére

podejmuja wiadze gminy do kreowania pozadanej sytuacji mieszkaniowej na zarza-
dzanym obszarze.
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Analizy dokonano opierajac si¢ na dokumentach wewnetrznych Gminy Kurzet-
nik: Gminny Program ,,Kurzetnik — Mieszkanie+”’; Program wsparcia budownictwa
mieszkaniowego — Dobrze wykorzystaj ,,500+” — dziatki za pét ceny. Wykorzystano
réwniez wyniki badan ankietowych przeprowadzonych przez Zespél ds. Rozwoju
Mieszkalnictwa w Urzedzie Gminy Kurzetnik. Badania dotyczyly oceny podjgcia
programu spolecznego

HKurzetnik — Mieszkanie+”. Ankieta skierowana byla do oséb i rodzin o umiar-
kowanych dochodach i niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Celem bylo
poznanie potrzeb mieszkaniowych, aby jak najlepiej dopasowaé oferte, w ramach
podejmowanego przedsigwzigcia inwestycyjnego do popytu na rynku. Zwrocono sig
do mieszkancéw powiatu nowomiejskiego z prosba o wypelnienie ankiety.
W okresie od 8 wrzesnia 2016 do 9 stycznia 2017 roku ankiete wypetnito 201 osé6b,
55% wypelniajacych stanowili mieszkancy gminy Kurzetnik, 22% — mieszkancy
gminy Nowe Miasto Lubawskie, a 23% stanowili mieszkancy innych gmin.

3. Diagnoza sytuacji mieszkaniowej w gminie

Gmina Kurzetnik posiada w swoim zasobie 19 lokali mieszkalnych. 11 lokali
usytuowanych jest w budynkach wielorodzinnych. W latach 2015-2016 wyremon-
towano jeden z budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i oddano do uzytku
5lokali z przeznaczeniem pod najem. taczna powierzchnia uzytkowa lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy liczy 779,71 m2.
Obecne zasoby mieszkaniowe nie zaspokajaja potrzeb nawet w minimalnym
zakresie. W trosce o osoby naplywowe, ktére beda chceiaty osiedli¢ si¢ na terenie
gminy, w zwigzku z faktem dynamicznego rozwoju przedsigbiorczosci na analizo-
wanym terenie, wiladze gminy dostrzegaja konieczno$¢ prowadzenia aktywnej
polityki mieszkaniowej.

W 2015 roku, wedlug danych uzyskanych z Gléwnego Urzedu Statystycznego,
do uzytkowania w powiecie nowowiejskim oddano tylko 82 mieszkania (tabela 1).
Byl to bardzo niski wynik w stosunku do powiatéw sasiednich, wojewddztwa
warminsko-mazurskiego i kraju. Przedstawione dane utwierdzaja w przekonaniu, ze
na terenie powiatu nowomiejskiego istnieje potrzeba rozwoju mieszkalnictwa
wielorodzinnego. Wedlug nieoficjalnych danych potencjalni nabywcy pochodzacy
z powiatu nowomiejskiego zakupujgq lokale mieszkalne w sasiednich powiatach
(powiat itawski, olsztynski). Wigze sie to gléownie z deficytem lokali mieszkalnych
w powiecie nowomiejskim.

Diagnoze sytuacji mieszkaniowej przeprowadzono na podstawie wynikow badan
ankietowych. Wsréd badanych byto najwiecej w wieku od 31 do 40 lat (36,3%).
Prawie polowa (49,8%) aktualnie zajmuje mieszkanie u rodzicéw, 22,9% wynajmuje
mieszkanie, 15,4% posiada wlasny dom, 8% posiada wlasne mieszkanie; 2% zajmuje
mieszkania stuzbowe.

Najwiecej ankietowanych (30,8%) zajmuje obecnie lokale o powierzchni od
36 m? do 50 m?2. Laczny przychéd miesigczny w gospodarstwie domowym wynosi
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do 2000 zt miesi¢cznie w przypadku 30% ankietowanych, 2000-3000 zt miesigcznie
—26,5%, 3000-4000 zt miesigcznie — 28,5%, powyzej 4000 zt miesi¢cznie — 15,0%.

Jako czynniki majace bardzo duzy wplyw przy wyborze mieszkania wskazywano
jego ceng (70,5%), lokalizacje (40,0%), powierzchnig (37,7%), dostepnosc parkingow
(34,5%), oddzielna kuchni¢ (37,7%), standard mieszkania (38,3%). Dla 39,4%
badanych czynnikiem, ktéry nie ma zadnego wplywu przy wyborze mieszkania jest
wyposazenie w winde.

TABELA 1.
Mieszkania oddane do uzytkowania w powiecie nowomiejskim a tle
powiatéw sasiednich, wojewodztwa i kraju (2015)

. Liczba mieszkan
Jednostka Liczba oddanychdo | Wspélczynnik*
administracyjna mieszkancow usytkowania
Powiat nowomiejski 44 291 82 1,8
Powiat itawski 93 052 348 3,7
Powiat ostrodzki 106 442 307 2,8
Miasto olsztyn 173 831 700 4,0
Powiat olsztyniski 123 049 856 6,9
Powiat dziatdowski 66 286 239 3,6
“Xg;ﬁ:g?wo warmifisko- 1 440 000 4310 3,0
Polska 38 437 000 147 711 3,8

* Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkaticow

Zrédlo: opracowanie wlasne podstawie danych GUS (www.stat.gov.pl)

Jako gléwny motyw zakupu mieszkania wskazywano usamodzielnienie si¢
(35,5%), zamiane wynajmowanego mieszkania na wlasne (17,3%) oraz zakup miesz-
kania jako inwestycje dla dzieci (15,2%). Motywami mniej istotnymi okazaly sig:
zmiana miejsca zamieszkania (9,1%), zamiana mieszkania na wigksze (8,1%), zmiana
lokalizacji na lepsza (7,1%), podwyzszenie standardu (6,6%).

Wigkszos¢ ankietowanych (57,0%) wybrata mieszkanie 3-pokojowe, ktore spelni
ich oczekiwania, 25,0% wypelniajacych wybralo mieszkanie 2-pokojowe, 16%
wypetniajacych wybralo opcje mieszkania wigkszego niz 3-pokojowe, jedynie 2%
wypelniajacych jest zainteresowanych mieszkaniem 1-pokojowym. 81,5% bioracych
udzial w ankiecie jest zainteresowanych mieszkaniem o powierzchni od 46 do 55 m?
1 wigkszym.

Jako najistotniejsze elementy otoczenia/sasiedztwa wskazywano dostepnosé
obiektéw infrastruktury spolecznej takie jak: szkoly, przedszkola, osrodki zdrowia
(39,2%), bliskos¢ terenéw zielonych, rekreacyjnych (31,2%), bezpieczenstwo (16,6%),
dostepnos¢ komunikacyjng — drogi, przystanki (9%), dostepnosé placoéwek handlo-
wych (4%).
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4. Polityka mieszkaniowa na poziomie gminy

W gminach polityke mieszkaniows definiuje si¢ najczesciej zgodnie z ustawg
o ochronie praw lokatoréw, a jako najwazniejszy uznaje si¢ art. 4 ust. 1 ustawy doty-
czacy obowiazku tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych. Generalnie
dotyczy to zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich docho-
dach.

Polityke mieszkaniows gminy mozna rozpatrywa¢ w co najmniej trzech aspek-
tach. W ujeciu ekonomicznym uwzglednia si¢ ustalenie potrzeb mieszkaniowych
i poziomu ich zaspokojenia przy mozliwie najlepszym wykorzystaniu dostepnych
srodkéw. Problematyka spoteczna dotyczy szczegdlnie warunkow mieszkaniowych
ludnosci. Zwigzki gospodarki mieszkaniowej z budownictwem, dzialalnoscig
remontowsa oraz procesami przebudowy i modernizacji zasobéw mieszkaniowych
dotycza aspektoéw technicznych.

Kompetencje w zakresie polityki mieszkaniowej posiadaja wladze krajowe
(rzady) oraz wladze samorzadowe szczebla lokalnego. W wigkszosci krajéw euro-
pejskich zadania w zakresie pomocy mieszkaniowej wykonuja samorzady lokalne,
przy wsparciu wladz centralnych. Obserwuje si¢, ze wladze gmin coraz rzadziej
angazujq si¢ w budowe 1 zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi bezposrednio.
Powierzaja te zadania partnerom spoza sektora finanséw publicznych. W Polsce sa
nimi Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (IBS) lub tez inne gminne spolki
prawa handlowego. Zadania te mogg spetnia¢ czgsciowo podmioty zewngtrzne.

Niedobér $rodkéw publicznych na potrzeby mieszkaniowe kieruje uwage decy-
dentéw na sektor prywatny. Jedna z form wykonywania zadan jest partnerstwo
publiczno-prywatne (PPP), ale mozliwe s tez inne formy wspdlpracy, m.in. ulgi
podatkowe dla inwestorow mieszkaniowych, agencje posredniczace w wynajmo-
waniu mieszkan najemcom socjalnym.

W Polsce do zadan gmin w zakresie mieszkalnictwa nalezy zapewnianie mieszkan
gospodatstwom o niskich dochodach, dostarczanie lokali socjalnych i zamiennych,
dostarczanie pomieszczen tymczasowych oraz wyplata dodatkéw mieszkaniowych.
Lokale socjalne przystuguja osobom i rodzinom o bardzo niskich dochodach oraz
wigkszosci 0séb, wobec ktorych sadownie orzeczono eksmisj¢ z mieszkania. Maja
one zazwyczaj niski standard 1 niewielka powierzchnie. W ramach polityki
spolecznej gminy angazujq si¢ rowniez w zapewnianie schronienia osobom bezdom-
nym [Muziol-Wi¢ctawowicz 2015].

Za adekwatne do osiagania pozadanych w zakresie polityki mieszkaniowej celéw,
nalezy uznaé zasady, ktérymi trzeba si¢ kierowac prowadzac racjonalng polityke
mieszkaniows [Borek 2016 |:

—  celowos$é — pomoc powinna by¢ skierowana do oséb najbardziej potrzebu-

jacych,

—  przejrzysto$¢ — polityka dotacyjna musi by¢ przejrzysta i zrozumiala dla

wszystkich,
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—  sprawiedliwo$¢ — powinna by¢ to polityka sprawiedliwa dla wigkszosci
uczestnikdow,

—  maksymalne wykorzystanie §rodkéw sektora prywatnego — wybranie takich
rozwigzan, ktore pozwola na optymalne wykorzystanie §rodkéw gospo-
darstw domowych i sektora prywatnego — wigkszos¢ wydatkéw na miesz-
kalnictwo powinno pochodzi¢ ze §rodkéw prywatnych,

—  polityka zachecania 1 podtrzymywania rozwoju prywatnego rynku — taka
polityka, ktéra nie konkuruje z mechanizmami rynkowymi, przede wszy-
stkim z komercyjnymi mozliwosciami finansowania inwestycji mieszka-
niowych, a jest w stosunku do nich komplementarna,

—  efektywno$¢ ekonomiczna — przez osigganie rezultatéw przy minimalnych
wydatkach budzetu

—  sprawnos¢ administracji — minimalizacja czasu 1 kosztow administracyjnych.

W gminie Kurzetnik podejmowane sq dziatania prospoteczne, zgodne z obecna
polityka Rzadu Rzeczypospolitej Polskiej. Na poziomie kraju realizowany jest
bowiem Narodowy Program Mieszkaniowy (uchwata nr 115/2016 przyjeta przez
rzad 27 wrzesnia 2016 roku) okreslajacy polityke mieszkaniows pafstwa w horyzon-
cie $redniookresowym. Polityka mieszkaniowa wprowadza rozwigzania zwigkszajace
dostepnos¢ mieszkan, zwlaszcza dla rodzin o przecietnych i niskich dochodach.
Rzad przyjal Narodowy Program Mieszkaniowy 27 wrze$nia 2016 r. (uchwala
nr 115/2016). Podstawowe rozwigzania wdrazajace nowa polityke mieszkaniows sa
okreslane w pakiecie Mieszkanie+, opartym na trzech filarach majacych pomoc
stworzy¢ w Polsce oferte¢ mieszkaniowg kierowana do wszystkich gospodarstw
domowych. Te 3 filary to: 1) dostepne budownictwo na wynajem na gruntach
Skarbu Paristwa, 2) spoleczne budownictwo czynszowe, 2) pomoc w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Mieszkanie+
to nowy program budowy dostepnych mieszkan dla rodzin w ramach systemu
najmu z opcja docelowej wlasnosci, realizowany przy wykorzystaniu finansowania
rynkowego. W tym celu zostana wykorzystane nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz
instrumenty rynkowe, w szczegélnosci za$ formula funduszu inwestycyjnego
zamknictego. Mieszkanie+ ma przyczyni¢ sic do obnizania cen mieszkan. Program
Mieszkanie+ to dzialanie realizowane we wspolpracy z samorzadami, a takze innymi
podmiotami, w tym sp6tkami Skarbu Padstwa.

Gmine Kurzetnik mozna uznaé za lidera aktywnego podejscia do lokalnej
polityki mieszkaniowej. Ze wzgledu na fakt, Zze lokale mieszkalne sa dobrem
o charakterze niezbednym i podstawowym dla ludzi, zadanie majace na celu tworze-
nie mieszkan 1 zaspokajanie potrzeb spoleczenstwa w tym zakresie uznano za prio-
rytetowe 1 juz 2 czerwcu 2016 roku Rada Gminy Kurzetnik podjeta w drodze
Uchwaly nr XXI/183/2016 Program wsparcia budownictwa mieszkaniowego —
dobrze wykorzystaj 500+ — dziatki za pol ceny. Gléwnym celem programu jest
przede wszystkim rozwoj mieszkalnictwa na terenie gminy, podjecie przysziosciowej
inwestycji dla dzieci z rodzin korzystajacych z rzadowego Programu 500 +, wzrostu
urodzen w gminie Kurzetnik oraz zwigkszenie dostgpnosci dziatek budowlanych.
Dziatki przeznaczone do sprzedazy w ramach programu w planie zagospodarowania
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przestrzennego przeznaczone s3 pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.
Sa uzbrojone w sie¢ wodociggowa i elektryczng. Wiadze lokalne gminy Kurzetnik
przeznaczyly do sprzedazy 33 dziatki, ktére cieszyly si¢ duzym zainteresowaniem
wérdd nabywcow.

Nabywcom dzialek w ramach programu zostata udzielona bonifikata w wyso-
kosci 50% ceny podstawowej dzialki. Wladze samorzadu lokalnego okreslity row-
niez warunki, ktére musi spelni¢ przyszly nabywca dzialek sprzedawanych
w ramach omawianego programu. Warunkiem jest posiadanie decyzji o przyznaniu
$wiadczenia wychowawczego z programu Rodzina 500+ oraz zobowiazanie doty-
czace braku mozliwoséci przeniesienia wlasnosdci dziatki przez 10 lat. W zakresie
realizacji programu samorzad prowadzi réwniez rozmowy z wiadcicielami prywat-
nych gruntéw na swoim terenie, zeby na zasadzie partnerstwa przylaczyli si¢ do
inicjatywy gminy. Wlasciciele prywatni chetni do wspolpracy w programie moga
zaoferowa¢ 220 dziatek. Ponadto gmina przygotowuje do sprzedazy w ramach
programu kolejnych 49 dziatek.

Gmina Kurzetnik wyprzedzajac rzadowy program Mieszkanie+ opracowala
wlasny program wspierajacy rozwoj budownictwa wielorodzinnego, pn. ,,Kurzetnik-
Mieszkanie+”. Program przyjeta Rada Gminy Kurzetnik w dniu 13 wrzes$nia 2016
roku Uchwalq nr XIV/238/16.

Kontynuacja dziatan wiadz samorzadu bylo powotanie na podstawie Uchwaly
nr XXV/243/16 Rady Gminy Kurzetnik z dnia 13 wrzesnia 2016 roku Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. Jedynym udzialowcem w spolce jest Gmina
Kurzetnik (100% udziatéw). Przedmiotem dziatalno$ci TBS jest budowanie domow
mieszkalnych 1 ich eksploatacja na zasadach najmu oraz zarzadzanie zasobem
lokalowym, budynkami i terenami stanowiacymi wlasnos¢ gminy Kurzetnik.

Zgodnie z zalozeniami polityki mieszkaniowej gminy Kurzetnik zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych powinno uwzglednia¢ w pierwszej kolejnosci uwarunko-
wania ekonomiczne i spoleczne lokalnej spoleczno$ci. Przeprowadzona analiza
poziomu zamoznosci spoteczenstwa oraz potrzeby polityki prorodzinnej gminy daty
podstawe do okreslenia priorytetéw i celéw stawianych w kierunku rozwoju miesz-
kalnictwa wielorodzinnego.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Kurzetnik Sp. z o.0. jest wiascicielem
gruntu polozonego w bliskiej odleglosci od istniejacych placowek oswiatowych,
stuzby zdrowia oraz terendéw inwestycyjnych Specjalnej Strefy Ekonomicznej S.A.
w Nielbarku. Teren planowanej inwestycji znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie
kompleksow lesnych i terenéw rekreacyjnych doliny rzeki Drwecy oraz o$wietlonych
ciagéw pieszo-rowerowych. Dodatkowo, w najblizszych latach wladze samorzadowe
planuja na sasiednim gruncie budowe zespolu przedszkolno-zlobkowego dla 300
dzieci. Kompleksowa realizacja inwestycji stwarza warunki dla powstania osiedla
mieszkaniowego z nowoczesnym zapleczem oswiatowo-rekreacyjnym o wysokiej
jakosci urbanistyczne;j.

W latach 2016-2020 planowana jest budowa 5 budynkéw wielorodzinnych (160
lokali mieszkalnych). Oferta mieszkan sformulowana zostala w dwodch wersjach
(standard podstawowy 1 rozszerzony). Réznig si¢ one nie tylko jakoscia uzytych
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materiatéw, ale réwniez zakresem wykonczenia. Istnieje mozliwos¢ uzupelnienia
poszczegolnych standardéw o dodatkowe elementy na podstawie odrebnej umowy.
Koszt wykoficzenia w standardzie podstawowym lub rozszerzonym jest sktadowa
ceny mieszkania i jest finansowany przez TBS Kurzetnik, co stanowi jedng z zalet
wyboru opcji wykoniczenia mieszkania ,,pod klucz”.

Elementy, ktére w istotny sposéb wplywaja na cen¢ mieszkan to m.in. koszt
zakupu ziemi pod inwestycje, projekt budowlany, koszt nadzoréw budowlanych na
etapie realizacji przedsigwzigcia, jak rowniez, co istotne przy komercyjnym charak-
terze inwestycji — zysk dewelopera. Elementy te majg bardzo istotny wplyw na
finalng warto§¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, ktory trafia na
rynek nieruchomosci.

W zwiazku z faktem, ze inwestycja TBS Kurzetnik jest prowadzona na gruncie
wlasnym, na cen¢ mieszkanl nie bedzie mial tez wplywu zysk developera (ktéry nie
bedzie osiagany z tej inwestycji), spotka jest w stanie zaoferowa¢ nabywcom lokal
o wysokim standardzie, polozony na bardzo atrakcyjnym terenie, za kwote 2890 zt
brutto za m>.

5. Podsumowanie

Podstawowym celem dziatan podejmowanych przez zarzadzajacych gming jest
rozwdj spoleczno-gospodarczy. Droga realizacji tego celu jest m. in. zaspokajanie
potrzeb mieszkancéw poszczegdlnych jednostek samorzadu terytorialnego. Jedng
z elementarnych potrzeb jest poprawa warunkéw zycia, zaspokajana przez dostep
do miejsc pracy oraz warunkdéw mieszkaniowych zgodnych z mozliwosciami finan-
sowymi i preferencjami. Prowadzac do zaspokojenia wymienionych potrzeb wladze
gminy moga wspiera¢ rozwéj przez dazenie do zapewnienia jak najlepszej atrak-
cyjnosci inwestycyjnej 1 wspieranie budownictwa. Zaspokojenie tych potrzeb wiaze
si¢ z posiadaniem odpowiedniego zasobu gruntéw (inwestycyjnych i1 z mozliwoscia
zabudowy). Wszelkie dzialania wladz gminy w tym zakresie musza by¢ prowadzone
w sposoéb spotecznie 1 ekonomicznie efektywny.

Przytoczone dane przekonuja, ze sytuacja mieszkaniowa w Polsce wymaga
koniecznych zmian. Prowadzona do tej pory polityka mieszkaniowa na réznych
szczeblach nie przyniosta zamierzonych efektéw. Wprowadzane zmiany, w tym
szczegblne te na poziomie lokalnym powinny by¢ ukierunkowane na potrzeby
spoteczne, a prowadzone inwestycje i instrumenty realizowania polityki mieszka-
niowej musza by¢ efektywne ekonomicznie.

Optymistyczne jest, ze istnieja pozytywne przyklady, ktére daja wymierne efekty
prowadzenia polityki mieszkaniowej na poziomie gminy. Przykladem dobrych
praktyk w analizowanym zakresie jest polityka mieszkaniowa realizowana w gminie
Kurzetnik. Posiadajac okreslone zasoby gruntéw, ktére moga by¢ wykorzystane pod
budownictwo mieszkaniowe, dysponujac dobrze przygotowang infrastrukturg tech-
niczng i spoteczna, zarzadzajacy gmina podjeli dzialania zmierzajace do poprawy
sytuacji mieszkaniowej obecnych 1 przyszlych mieszkancow gminy. Propozycja,
z jaka wyszedl samorzad lokalny do spotecznosci (sprzedaz dzialek po preferen-
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cyjnych cenach dla rodzin korzystajacych z Programu 500+, z calej Polski) moze
réwniez poméc w racjonalnym wykorzystaniu §rodkéw pochodzacych z wymienio-
nego programu.

Polityka mieszkaniowa zmierzajaca do zaspokojenia potrzeb spotecznosci lokal-
nej w analizowanym zakresie jest prowadzona dwutorowo — w kierunku rozwoju
budownictwa jedno- i wielorodzinnego, a takze lokali mieszkalnych w ramach
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego. Wazne jest, ze zainteresowani poprawg
warunkéw mieszkaniowych w ramach TBS partycypuja w kosztach tego przedsie-
wzigcia, wedlug indywidualnych mozliwosci finansowych.

Gmina Kurzetnik to miejsce, gdzie obecni i przyszli przedsi¢biorcy maja dogo-
dne warunki do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej (m. in. w ramach preferencji
specjalnej strefy ekonomicznej i przychylnego prawa lokalnego). Zarzadzajacy gmina
dostrzegaja potrzebe sprawnego zarzadzania we wszystkich z wyodrebnionych
w badaniach w ramach projektu naukowego obszarach, w jakich samorzady lokalne
wypelniaja swoje zadania: gospodarczo-przestrzenny, finansowy, administracyjny,
zarzadzania kadrami, w obszatze ustug spoteczno-kulturalno-o§wiatowych. Zauwa-
zalna jest, zgodna z zaproponowang definicja sprawnosci instytucjonalnej, nieusta-
jaca gotowo$¢ do ksztaltowania partnerskich relacji gospodarczych i spolecznych
z lokalna spotecznoscia i z przedsigbiorcami, formutowanie krétko- i dlugookreso-
wych celéow, uzgadnianie ich z lokalna spolecznoscia, sprawne podejmowanie
decyzji i realizacja celow.

W niniejszym opracowaniu przedmiotem analizy byl jeden z elementéw realizo-
wany w ramach ustug spotecznych — aktywna polityka mieszkaniowa. Ze wzgledu na
specyfike gminy i jej prorozwojowy charakter zarzadzajacy uznali za zasadne, aby
podja¢ dzialania w zakresie realizacji inwestycji dotyczacej budowy budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z jednoczesnym zapewnieniem edukacji ztobkowe;j
1 przedszkolnej. Stworzenie najpierw miejsc pracy, a nastepnie dobrych warunkdw
do zZycia moze przyczyni¢ si¢ do przyciagni¢cia wykwalifikowanej kadry pracow-
niczej, czego oczekuja wladze lokalne, przedsiebiorcy 1 potencjalni inwestorzy.
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