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Zarys tresci

W artykule zostata przedstawiona polityka mieszkaniowa, szczegdlnie w du-
zych miastach Ukrainy w kontek$cie obecnych warunkéw gospodarczych
oraz wzrastajacej liczby nierozwigzanych probleméw w sferze budownictwa
mieszkaniowego. Proponowane podejscie do analizy probleméw miejskiej
polityki mieszkaniowej opiera si¢ na modelu przestrzeni pigciowymiaro-
wej (L-F-U-G-T). Okreslenie zasad i sposobdéw rozwigzywania problemow
mieszkaniowych w strefach miejskich stuzy sformutowaniu rekomendacji
na potrzeby nowej polityki mieszkaniowej. Weryfikacja proponowanych
narze¢dzi metodologicznych zostata przeprowadzona na przyktadzie miasta
Lwowa.

Stowa kluczowe
Polityka mieszkaniowa; polityka przestrzenna; model przestrzeni pigciowy-
miarowe;j.
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2.1. WPROWADZENIE

Analiza zagadnien z zakresu budownictwa mieszkaniowego obejmuje m.in.
aspekty architektoniczne, urbanistyczne, gospodarcze i spoteczne. Opracowan
podejmujacych te problematyke jest wiele, jednak nowe warunki gospodaro-
wania i rosngca liczba nierozwigzanych probleméw w budownictwie mieszka-
niowym Ukrainy wymagaja nowego spojrzenia na teoretyczno-metodologiczne
podstawy polityki mieszkaniowej, zwtaszcza w duzych miastach.

Celem tego artykutu jest zarysowanie modelu polityki mieszkaniowej na po-
trzeby duzych miast Ukrainy, przy wykorzystaniu zagranicznych doswiadczen.
Zostanie takze zaproponowany — wedtug wybranych metod analizy — model roz-
woju budownictwa mieszkaniowego, zweryfikowany na przyktadzie Lwowa.

Polityka jest pojeciem szerokim. Max Weber (1995) definiuje ja jako dazenie
do udzialu we wladzy lub mozliwo$ci wptywu na nia, podziat witadzy miedzy
panstwami lub oddzielnymi grupami spotecznymi, ktore sa u wladzy. Realizacja
polityki wigze si¢ z dagzeniem do osiagnigcia ideowego lub egoistycznego celu.

Polityke mieszkaniowg panstwa mozna zdefiniowac jako ogolne przestanki,
zasady i metody dziatalno$ci panstwa, ktore sa ukierunkowane na osiggnigcie
pewnego modelu zycia i zaspokojenia potrzeb mieszkancow, skoordynowane
z efektywnym funkcjonowaniem systemow miejskich. Polityka mieszkaniowa
stanowi czeg$¢ polityki spotecznej panstwa, a jej zadaniem jest badanie i ocena
problemow mieszkaniowych oraz wyréwnywanie szans obywateli przy uzyska-
niu mieszkania. Wdrazanie okreslonych rozwigzan systemowych (menedzerskich,
ekonomicznych, architektonicznych, urbanistycznych etc.) ma na celu osiggniecie
zatozonego modelu warunkow mieszkaniowych.

Polityka przestrzenna obejmuje wyznaczenie celow oraz metod organizacji
i uzytkowania przestrzeni w taki sposob, aby mozliwe byto zapewnienie tadu prze-
strzennego oraz racjonalnego rozmieszczenia sit wytworczych w powigzaniu z pro-
cesami rozwoju spotecznego i gospodarczego. Powinna by¢ ona realizowana i moni-
torowana przy zapewnieniu partycypacji spotecznej. Szczegoélna rola w kreowaniu
polityki przestrzennej przypada panstwu, ktore jest odpowiedzialne takze za infor-
mowanie spofeczenstwa o procesach zwigzanych z ksztattowaniem przestrzeni.

2.2. BUDOWNICTWO I ZASOBY MIESZKANIOWE

Zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych jest wazne ze spo-
tecznego punktu widzenia, bowiem mieszkanie zaspokaja podstawowe potrze-
by czlowieka. Jako$¢ mieszkania, powierzchnia, polozenie ma istotny wplyw
na funkcjonowanie cztowieka, rodziny i wspolnoty, w ktorej zyje (spoteczenstwa).
Procesom rozwoju spoteczno-gospodarczego towarzyszyta ewolucja potrzeb
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mieszkaniowych — od prostego schronienia przed ztymi warunkami atmosferycz-
nymi i innymi zagrozeniami do wspotczesnych dobrze wyposazonych mieszkan,
z petng infrastrukturg i urzadzeniami technicznymi. Budownictwo i gospodarka
mieszkaniowa stanowig wazny sktadnik produktu krajowego brutto i angazuja
duze zasoby ludzkie, stanowigc wazna galaz gospodarki narodowej. Srodki wy-
datkowane na potrzeby mieszkaniowe (zakup i utrzymanie mieszkania) moga by¢
pokryte z dochodéw wtasnych mieszkancow, §rodkow publicznych przeznaczo-
nych na cele spoteczne, zrodet panstwowych, a takze ze srodkow wiadz lokalnych
i regionalnych. Poczucie sprawiedliwosci spotecznej wymaga zapewnienia god-
nych warunkow zycia rodzinom, ktorych nie sta¢ na samodzielny zakup miesz-
kania. Potrzeba zmniejszenia nierownosci i stworzenia réwnych szans rozwoju
sprawiaja, ze problematyka mieszkaniowa jest waznym zadaniem spotecznym.

W czasach wladzy radzieckiej cata odpowiedzialno$¢ za budownictwo miesz-
kaniowe i zapewnienie kazdej rodzinie mieszkania spoczywala na panstwie 1 jego
stuzbach administracyjnych, ktore decydowaty o rozwigzaniach architektonicz-
nych, urbanistycznych, finansowaniu i utrzymaniu zasobow mieszkaniowych.
Zarzadzanie sektorem mieszkaniowym — zestaw norm, finansowanie, budowa,
eksploatacja itp. — bylo prawie catkowicie scentralizowane. W sytuacji niedoboru
zasobow mieszkaniowych proces rozdziatu mieszkan byt regulowany przez normy
ustalane na szczeblu centralnym, gdzie decydowano m.in. o wielko$ci mieszkania
w zalezno$ci od liczby cztonkéw rodziny. Jedynym sposobem, aby nie by¢ catko-
wicie zaleznym od panstwa i norm przez nie ustanawianych, byto podjecie budo-
wy domu indywidualnego (jednorodzinnego). Jednak rowniez wowczas pojawiato
szereg trudnych do przezwyciezenia barier, takich jak: ograniczone mozliwosci
nabycia dziatki, brak materiatéw budowlanych, niemozno$¢ uzyskania kredytu itp.
Zgodnie z polityka panstwa priorytetem byty budynki wielorodzinne. W progra-
mach rozwoju budownictwa w latach 70. 1 80. XX w. zaplanowano zatem tylko 15%
srodkoéw na potrzeby indywidualnego budownictwa mieszkaniowego, przy czym
wiadze nie zezwalaty na budowe domoéw jednorodzinnych w duzych miastach.

Panstwo miato istotny wptyw na finansowanie budownictwa mieszkaniowe-
go. Udziat srodkow wiasnych zwigzkow spotdzielczych nie przekraczat 10-15%,
reszte zapewnialy dtugoterminowe kredyty bankowe. Zrozumiale wigc bylo trak-
towanie mieszkania jako szczegolnego dobra publicznego.

Na Ukrainie w XXI w. kwestia mieszkaniowa, wraz z ubostwem 1 bezrobo-
ciem, stanowig najpilniejsze do rozwigzania problemy spoteczne. Na trudng sytu-
acje mieszkaniowa sktada sie: brak mieszkan, zty stan techniczny zasobow i nie-
wystarczajace tempo ich modernizacji, niski standard wigkszosci lokali w starych
budynkach. Obecny kryzys mieszkaniowy jest spowodowany czynnikami, ktore
majg swoje zrodlo w przesztosci, takimi jak:

— niewystarczajacym udzialem mieszkancéw w finansowaniu budowy i utrzy-
mania mieszkania;
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— niedocenianiem znaczenia wlasnos$ci prywatnej dla racjonalizacji gospodarki
miejskiej;

— nieracjonalnym podziatem $rodkoéw budzetowych przeznaczonych na budow-
nictwo mieszkaniowe.

Bardzo zta sytuacja mieszkaniowa na Ukrainie w okresie poradzieckim (w la-
tach niepodleglosci) powoduje napigcia spoteczne. Caltkowite zasoby mieszka-
niowe Ukrainy to 1,086 mln metrow kwadratowych / 19,3 mln mieszkan, z czego
na miasta przypada 62%.

Warunki mieszkaniowe czg¢sciowo charakteryzuja ponizsze dane:

— 41% budynkow mieszkalnych jest eksploatowanych ponad 50 lat;

— 42% ukrainskich rodzin dysponuje powierzchnia mieszkaniowa ponizej
13,65 metrow kwadratowych na osob¢ (normy przewidziane w art. 47 kodeksu
mieszkaniowego);

— 35% rodzin mieszka w lokalach o niewystarczajacej liczbie izb (na jednego
mieszkanca Ukrainy przypada $rednio 0,8 izby).

Wiele ukrainskich rodzin nie posiada wlasnego mieszkania. Zjawisko to czesto
dotyczy takich kategorii ludno$ci, jak mtodziez i rodziny wielodzietne, co wynika
przede wszystkim ze ztej sytuacji finansowej czesci spoteczenstwa. Brak rozwia-
zania problemu mieszkaniowego ma istotny wptyw na funkcjonowanie rodzin.
W warunkach nadmiernego zaggszczenia mieszkan zyje ponad 25% mieszkancow
Ukrainy. Zageszczenie to jest mniejsze na terenach wiejskich niz w miastach, cho¢
mieszkania sg tam stabiej wyposazone.

Systematycznie zwigkszaja si¢ dysproporcje pomi¢dzy cenami mieszkan a do-
chodami ludnosci. Czynnik finansowy staje si¢ coraz bardziej istotny, gdyz wzrost
cen dotyczy nie tylko cen mieszkan, lecz takze wydatkow na ich utrzymanie.
Zmiany systemowe na Ukrainie wprowadzone po 1989 r. mialy szczegoélny wplyw
na budownictwo mieszkaniowe. Nastgpita radykalna zmiana polityki panstwa,
ktore zasadniczo wycofato si¢ z dziatan w sferze budownictwa mieszkaniowego.
Rezygnujac z poprzednich form finansowania budowy mieszkan, rzad jednocze-
$nie znidst wezedniej obowiazujace ograniczenia organizacyjne i prawne. Przej-
$cie do zasad gospodarki rynkowej w zakresie budownictwa mieszkaniowego
doprowadzito do:

— zwigkszenia kosztow budowy mieszkan i wzrostu wartosci dziatek budowlanych;

— pojawienia si¢ nowej grupy inwestoréw budujgcych mieszkania na sprzedaz
lub wynajem;

— wprowadzenia zasad rynkowych w zakresie zarzadzania zasobami mieszka-
niowymi;

— zmiany systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego;

— ograniczenia roli polityki mieszkaniowej panstwa.

Pojawity si¢ przepisy prawne regulujace sprawy wlasnosci, finansowanie
1 obrot ziemig, a takze szereg innych zagadnien zwigzanych z dziatalnos$cia
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sektora budowlanego. Pomoc rzadowa byta przewidziana tylko dla mtodych
rodzin w formie zabezpieczenia czg¢sci sptaty kredytu na zakup mieszkania,
co nie miato wigkszego wptywu na rozwoj budownictwa mieszkaniowego
na Ukrainie.

2.3. UWARUNKOWANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ
W DUZYCH MIASTACH UKRAINY

Wykorzystanie mi¢gdzynarodowych doswiadczen i odwotanie do wymogdéw podej-
$cia systemowego pozwala zaproponowac pigciowymiarowy model przestrzenny
dla potrzeb formulowania polityki mieszkaniowej na Ukrainie. Wedtug autora
model ten, okreslony akronimem L-F-U-G-T, moze by¢ wykorzystany do analizy
koncepcyjnej polityki mieszkaniowej w duzych miastach (Gabrel 2004). Charak-
terystyka poszczegdlnych elementdw i ich wspotzaleznos¢ pozwalajg na uporzad-
kowanie informacji z uwzglednieniem wymogow systematyzacji i hierarchizacji.
Wzajemne oddziatywania pozwalajg znalez¢ najwazniejsze kombinacje elemen-
tow istotnych z punktu widzenia polityki mieszkaniowej w miastach. Pierwszo-
rzgdne znacznie ma funkcjonalny wymiar analizy.

Dla realizacji funkeji przypisanej mieszkaniom niezbedne sg zasoby, ktore
decyduja o warunkach zamieszkania. Podmiotem i1 kluczowym obiektem w tak
sformulowanym problemie jest czlowiek — mieszkania sg budowane przez ludzi
i dla ludzi. Realizacja zadan zwigzanych z mieszkalnictwem odbywa si¢ w prze-
strzeni geometrycznej i pochtania czas, co takze ma znaczenie z punktu wi-
dzenia polityki mieszkaniowej. Polityka mieszkaniowa moze by¢ zatem opisana
W przestrzeni pigciowymiarowe;.

Dalej przedstawiony zostal algorytm wykorzystany do opisania zapropono-
wanego modelu. Nalezy przy tym pamigtac, ze kluczowe problemy wynikaja
z niezgodnosci celow i warunkow: cele tworzy cztowiek (element subiektywny),
a warunki maja charakter obiektywny (tab. 1).

Tabela 1
Interakcja elementdw w przestrzeni miejskiej
Pomiar| CztowiekL | FunkcjaF Tra | e Czas T
Geometria G
1 2 3 4 5 6
. dziatalnos¢
i liczba i struk- | gospodarcza; | standard zycia; L
K LS , . , gestos¢ zalud- | przyrost natu-
s tura spoleczno- | jako$¢ zasobow |  bezpieczen- S . )
2 o . nienia; konflik- | ralny; struktura
= -demograficzna | ludzkich; po- stwo, takze tv terviorialne | wicku ludnogci
© mieszkancow | ziom obstugi ekologiczne v ey
mieszkancow
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Tabela 1 (cd.)

1 2 3 4 5 6
b struktura
samowy- struktura . . .
,% starczaln)(])éc' mieszkania: konkurencyj- funkcjonalna dynamika
= funkcionalna: oziom techl;o- nos¢; utylizacja | obszaru; zago- | funkcji; rozwoj
= jonaina; | p .. odpadow spodarowanie funkcjonalny
zatrudnienie logii terenu
poziom zabez- dynamika
=) pieczenia po- potencjat in- obszary chro- intens wno’s'c'
'_g trzeb mieszka- westycyjny; uwarunkowa- | nione; tereny konsuym cii:
2 niowych; jako$¢ | wplyw techno- | nia polityczno- | rekreacyjne; mp J,’,
s . o odnawialnos¢
= warunkow logii na $rodo- -prawne obszary zdegra- zasobow natu
mieszkanio- wisko dowane ralnvech
wych Y
~ 0o dynamika zmian
5.2 tereny pod za- stru}(tura diugo$¢ granic; pOWler%chI{la, terytor}a.llt'{ych,
5% budowe miesz funkcjonalna | tereny wytaczo- | organizacja rozwoj sieci
8 % kan(i;ow obszaru; sie¢ | ne z zagospoda- |  przestrzeni transportowej;
~ O kS transportowa rowania miejskiej odleglos¢ trans-
portowa
iek, potencjal
= . aktualnos¢ . . wies,
2] przyrost i mi-  SezOnOWosd stabilno$¢ stabilno$¢ historyczny
O gracje ludnosci funkeii warunkoéw terytorialna i perspektywy
J rozwoju miasta

Zrddlo: opracowanie wlasne.

Wymiar L — czlowiek. Gléwna sktadowa modelu jest cztowiek i jego potrzeby,

ktore sg zalezne m.in. od wyksztalcenia, wyznawanego systemu wartosci, zamoz-
nosci, wieku, sytuacji rodzinne;j.

Wymiar U — warunki. Na strukture budownictwa wptyw majg warunki po-
lityczno-prawne, ktore z reguty sa wynikiem procesow i zjawisk niezaleznych
od wtadzy lokalnej. Mozna tu wymieni¢ polityke szczebla centralnego i regio-
nalnego, odgrywajaca istotng role¢ w rozwoju na poziomie lokalnym. Przyktadem
znaczenia uwarunkowan o charakterze ogolnym jest wptyw konfliktu na wscho-
dzie Ukrainy na decyzje zamozniejszej czgsci spoteczenstwa w sprawie wyboru
inwestycji w budownictwie mieszkaniowym, w zalezno$ci od oceny, czy dany
region lub miasto jest ,,bezpieczne”. Waznym czynnikiem decydujacym o lokali-
zacji nowych inwestycji mieszkaniowych jest potozenie danego miasta w systemie
osadniczym, blisko$¢ glownych szlakow komunikacyjnych, a takze otaczajace
srodowisko przyrodnicze.

Wymiar F — funkcjonalny. Uwzglednia on aspekt ekonomiczny oraz ksztat-
towanie przestrzeni. Efektywne rozwigzanie problemow mieszkaniowych
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podwyzsza atrakcyjno$¢ danego miasta, ,,przycigga” kolejne inwestycje i powodu-
je rozwoj nowych sfer dziatalnosci. Sktadnik ekonomiczny funkcji mieszkaniowe;
ma zwigzek m.in. z rozwojem sektora budowlanego oraz funkcjonowaniem rynku
nieruchomosci. Polityka mieszkaniowa miasta wymaga koordynacji z innymi ro-
dzajami budownictwa (powierzchnie biurowe, obiekty budownictwa przemysto-
wego, obiekty infrastruktury spotecznej itp.).

Wymiar G — przestrzeni geometrycznej. Odnosi si¢ on do zagospodarowania
przestrzeni i struktury funkcjonalnej miasta. Kluczowe sg tu takie zagadnienia,
jak np. gestos¢ zabudowy czy zwarto$ci miasta, co ma $cisty zwigzek z potrzeba
rozbudowy infrastruktury techniczne;.

Wymiar T — czas. Dotyczy zardwno przesziosci, wspotczesnosci, jak i per-
spektyw rozwoju miasta w przysztosci. W strukturze przestrzennej wiekszosci
miast Ukrainy zachowatly si¢ pozostatosci z dawnych epok. Ta okoliczno$¢ na-
ktada pewne ograniczenia na polityke mieszkaniowa, w sytuacji gdy konieczna
jest dbalos¢ o zachowanie srodowiska historycznego, modernizacja i rekonstruk-
cja majacych warto$¢ zabytkowa budynkow mieszkalnych. Polityka mieszkanio-
wa powinna uwzglednia¢ te wszystkie uwarunkowania, biorgc pod uwage takze
obecnie realizowane projekty oraz prognozy zjawisk i proceséw majacych wptyw
na ksztatt mieszkalnictwa w przysztosci.

Poszczegdlne wzmiankowane powyzej wymiary sg ze sobg powigzane. Za-
lezno$¢ wymiardéw L (cztowiek) i U (warunki) przejawia si¢ w konfrontacji po-
trzeb ludzi z mozliwos$ciami ich zaspokojenia. Zalezno$¢ wymiarow U (warunki)
1 G (przestrzen) okres$la mozliwosci przeznaczania terenéw na cele mieszkaniowe
i ich lokalizacji.

Przy wykorzystaniu modelu przestrzeni pieciowymiarowej i macierzy wza-
jemnych powigzan mozna wskaza¢ wiele elementow przydatnych do konstruowa-
nia wskaznikéw wykorzystywanych przy formutowaniu polityki mieszkaniowe;
w duzych miastach. Wsréd tych elementow sg takie, ktore odnoszg si¢ do:

— sytuacji spoteczno-politycznej;

— aktywnosci gospodarczej;

— jakosci $§rodowiska i warunkow zycia;
— sytuacji na rynku nieruchomosci;

— organizacji przestrzeni miejskie;.

Wykorzystanie przedstawionych miernikéw pozwala na kreowanie polityki
miejskiej, ktora bierze pod uwage:

— strukture zasobow mieszkaniowych réznych typow (prywatnego, na wynajem,
socjalnego) w zaleznos$ci od docelowych grup uzytkownikow;

— strukture terendw zabudowy mieszkaniowej;

— formy finansowania i inwestowania w budownictwie mieszkaniowym,;

— sytuacje okreslonych grup spotecznych (takich jak: niepetnosprawni, dtugo-
trwale bezrobotni, bezdomni, samotne osoby starsze, rodziny wielodzietne,
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studenci i inne kategorie, wyznaczone wedtug kryterium dochodow, wieku,

stanu cywilnego, stanu zdrowia, pochodzenia czy rasy);

— infrastrukture spoteczng i techniczna;

— rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych, w tym socjalnych, w przestrzeni
miasta;

— dziatania w zakresie renowacji zasobow mieszkaniowych;

— sytuacje na wtérnym rynku mieszkaniowym.

Charakterystyka uwzglgdnionych w analizie wymiarow i ich wspotzaleznosci
pozwala oceni¢ sytuacje w sektorze mieszkaniowym miasta. Wyniki przeprowa-
dzonego na tej podstawie badania sa potwierdzeniem, iz ukrainskie miasta nie
sg samowystarczalne i nie prowadza samodzielnej polityki w zakresie mieszkal-
nictwa. Wigkszo$¢ problemoéw mieszkaniowych, pojawiajacych sie w osrodkach
miejskich Ukrainy jest warunkowana czynnikami zewngtrznymi.

Polityka mieszkaniowa powinna uwzglednia¢ podstawowe wzajemnie powig-
zane ze sobg cele, a przede wszystkim:

— rozwdj budownictwa mieszkaniowego wraz z infrastrukturg i ustugami;

— podnoszenie standardéw odnoszacych si¢ do jakosci wszystkich komponentow
srodowiska mieszkaniowego;

— dostgpnos¢ mieszkan i ustug dla wszystkich grup spotecznych.

Ponadto, formutujgc zatozenia polityki mieszkaniowej, nalezy pamigtac, ze:
— konieczne jest zagwarantowanie mozliwo$ci uzyskania mieszkania wszystkim

obywatelom;

— koszty nabycia mieszkania sg wysokie (dla wigkszo$ci jest to najpowazniejsza
inwestycja w zyciu) i z reguty przekraczaja finansowe mozliwosci mtodych
0sob zaktadajacych rodziny;

— w cyklu zyciowym czltowieka jego potrzeby mieszkaniowe ulegaja zmianie;

— rynek nieruchomosci powinien zabezpieczaé/zapewnia¢/gwarantowac realiza-
cje zmieniajacych si¢ potrzeb mieszkaniowych ludnosci;

— polityka inwestycyjna powinna uwzglednia¢ czas realizacji i koszty budownic-
twa mieszkaniowego.

2.4. PRAKTYCZNE ASPEKTY POLITYKI MIESZKANIOWEJ
LWOWA

Zasoby mieszkaniowe Lwowa to 12,9 mln m? powierzchni uzytkowej, w tym
na mieszkania lokatorskie przypada 12,1 mln m? (93,8%), a na mieszkania sta-
nowigce wlasnos¢ prywatng ich uzytkownikow 0,8 mln m?(6,2%). W r¢kach
prywatnych znajduje si¢ 63% zasobow mieszkaniowych. W ostatnich 20 latach
obserwuje si¢ regres w sektorze budownictwa mieszkaniowego, a takze kurczenie
si¢ zasobow mieszkaniowych z uwagi na niskie tempo inwestycji oraz wyltaczanie
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z eksploatacji budynkéw o ztym stanie technicznym (Lwow 2014. Gtowne wskaz-

niki socjalnego i ekonomicznego stanu miasta Lwowa 2014).

W przypadku Lwowa mozna wskaza¢ wiele specyficznych uwarunkowan, kto-
re charakteryzuja polityke mieszkaniowg tego miasta.

Nalezy podkresli¢ wysoki odsetek mieszkancow Lwowa, ktorzy pracujg za
granicg i inwestuja zarobione §rodki w zakup nowych mieszkan lub w remonty,
modernizacje, rozbudowy istniejacych zasobéw. Wtasnie ta grupa ludzi stanowi
najwigkszy odsetek uczestnikow rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W ostat-
nim roku wzrosta liczba imigrantow ze wschodu Ukrainy i Rosji, ktorzy, dys-
ponujac duzymi $rodkami finansowymi, kupuja drogie mieszkania, a w wielu
przypadkach — z uwagi na czasowy charakter pobytu — starajg si¢ o mieszkania
w istniejacych zasobach lub poszukuja lokali do wynajecia. Szacuje sie, iz do Lwo-
wa w ostatnim roku przybyto 20 tys. mieszkancow z Krymu i Donbasu, z ktérych
okoto 3 tys. posiada mozliwosci finansowe rozwigzania problemu mieszkaniowego
we wlasnym zakresie (zapotrzebowanie tej grupy to okoto 700—800 lokali miesz-
kalnych). Reszta przesiedlencow wynajmuje mieszkania i jednocze$nie stara si¢
0 wsparcie ze strony panstwa w pozyskaniu lokali.

Inng cecha przestrzeni miejskiej Lwowa jest nadmierne zageszczenie miesz-
kancow — na obszarze 160 km? mieszka ponad 725 tys. oséb. W Czerniowcach,
miescie o podobnej powierzchni, mieszka trzy razy mniej osob, natomiast £.6dz,
majac porownywalng do Lwowa liczbe mieszkancow, zajmuje terytorium dwu-
krotnie wicksze (320 km?). We Lwowie widoczny jest deficyt dziatek budowlanych
na potrzeby nowego budownictwa mieszkaniowego, a takze niedostatki w zakresie
uzbrojenia technicznego terenéw budowlanych. Konsekwencja sa rosnace koszty
inwestycyjne.

Wplyw na polityke mieszkaniowa Lwowa maja rowniez takie czynniki, jak:
— rosngcy status spoteczno-polityczny miasta, czego wyrazem byty m.in. budowa

lotniska miedzynarodowego, coraz wicksza atrakcyjno$¢ turystyczna, organi-

zacja EURO 2012 czy uruchomienie 18 konsulatow panstw zagranicznych;

— zmieniajaca si¢ struktura gospodarcza miasta — rozwoj nowoczesnych galezi
przemystu (np. IT) oraz znaczacy transfer sSrodkow finansowych zarobionych
przez osoby zatrudnione za granicg;

— poprawa jakosci i atrakcyjnosci zycia w miescie (zwlaszcza na tle zagrozen
i probleméw w miastach Ukrainy Wschodniej);

— przewaga na wolnym rynku podazy mieszkan nad popytem przy jednocze-
snym zaostrzajacym si¢ niedoborze mieszkan socjalnych dla stabiej uposazo-
nych grup ludnosci;

— realizacja nowego budownictwa mieszkaniowego poprzez ,,doggszczanie” ist-
niejacej zabudowy w dzielnicach mieszkalnych, w tym w historycznej czgsci
miasta.
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2.5. POLITYKA MIESZKANIOWA LWOWA - REKOMENDACJE

Polityka mieszkaniowa Lwowa powinna by¢ oparta na zasadach systemowych,

efektywna i wdrazana stopniowo.

Podejscie systemowe wymaga uwzglednienia w polityce mieszkaniowe;]
wszystkich wymiarow przestrzeni (ludzkiego, funkcjonalnego, geometrycznego
i czasowego). W ostatnich 20 latach warunki gospodarowania i ogélna sytuacja
spoteczno-polityczna na Ukrainie sprawity, ze polityka mieszkaniowa nie byta
odpowiednio skoordynowana. Konieczne jest podjecie dziatan na rzecz efektyw-
nej organizacji przestrzeni, rozwoju transportu, infrastruktury technicznej i in-
formatycznej, przygotowania nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowa przy
uwzglednieniu roznych rodzajéw budownictwa mieszkaniowego.

Zasada efektywnosci nie moze bra¢ pod uwage jedynie aspektéw ekonomicz-
nych, powinna uwzglednia¢ rowniez skutki spoteczne. Wymiar spoleczny powi-
nien by¢ waznym wyznacznikiem w polityce mieszkaniowej. Priorytety polityki
mieszkaniowej majg tez swoje odniesienie do warto$ci inwestycji i czasu jej re-
alizacji, co ostatecznie znajduje swoj wyraz w cenach rynkowych mieszkan.

W przypadku Lwowa w zakresie polityki mieszkaniowej celowe wydaja si¢
nastqpuj ace rekomendacje:

prowadzenie dziatan na rzecz zwigkszenia odsetka mieszkan socjalnych;

— w sytuacji nadmiernego zageszczenia zabudowy w centrum Lwowa, ksztatto-
wanie przysztego rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych przy uwzglednie-
niu roéznic cen ziemi w strefie centralnej, na obrzezach i w otoczeniu miasta;

— zagwarantowanie niezbe¢dnego finansowania rozbudowy infrastruktury tech-
nicznej pod nowe budownictwo mieszkaniowe;

— dbalos¢ o zachowanie historycznych waloréw zabudowy — renowacja obiektow
zabytkowych i szczegdlne wytyczne wobec nowych obiektow sytuowanych
w centrum Lwowa;

— przywiazywanie nalezytej wagi do struktury funkcjonalnej terenéw przezna-
czanych pod zabudowe mieszkaniowq.

Problematyka mieszkaniowa stanowi wazny sktadnik polityki lokalnej w du-
zych miastach Ukrainy, zwlaszcza w nowych warunkach geopolitycznych i spo-
teczno-gospodarczych. Zastosowanie podej$cia systemowego, analiza podstawo-
wych elementow sktadowych i ich powigzan w ujgciu modelowym umozliwiajg
sformutowanie wiasciwych wnioskow i rekomendacji na potrzeby polityki miesz-
kaniowej ukrainskich miast.
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Abstract

The article presents housing policy, especially in big cities of Ukraine, in
the context of current economic conditions and the increasing number of
unresolved problems in the sphere of housing construction. The proposed
approach to the analysis of the problems of urban housing policy is based
on the Five Dimensions Model (L-F-U-G-T). Determination of principles
and ways of solving housing problems in urban areas is used in formulating
recommendations for the new housing policy. Verification of the proposed
methodological tools has been carried out on the example of the city of Lviv.
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