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1. Wprowadzenie

Modernizacja wielorodzinnych budynkéw socjalnych

Obecnie w Europie istnieje 2,5 min mieszkan socjalnych, co oznacza znaczacy wzrost w tym sektorze
od momentu rozszerzenia Unii Europejskiej. Wiele z mieszkan socjalnych zostato zbudowanych w latach
60-tych i wymagaja one pilnych dziatan i rozwigzan modernizacyjnych. Okoto 1/5 energii wydatkowanej
na te cele mozna zaoszczedzié¢ dzieki zastosowaniu racjonalnych rozwigzan.

Finansowany przez Unie Europejska projekt partnerski ROSH-Termomodernizacja budownictwa
socjalnego — ma na celu rozwdj i promocje kompleksowych rozwigzan termomodernizacyjnych w
budynkach o nizszym standardzie z uwzglednieniem aspektu efektywnosci energetycznej oraz
zrownowazonego rozwoju. Projekt ma rozwija¢ rynek dla zaawansowanych, efektywnych pod wzgledem
wykorzystania energii rozwigzan termomodernizacyjnych podwyzszajgcych komfort i standard zycia
mieszkancow.

Niniejsze opracowanie omawia rynek potrzeb modernizacyjnych w sektorze budownictwa socjalnego
niektorych krajow Europy i przedstawia szczegoétowe informacje na temat biezacej sytuacji w tych
krajach.

Omawianymi krajami sg Austria (Region Styrii), Niemcy (Kraj zwigzkowy Dolnej Saksonii), Irlandia
(Miasto Dublin), Wiochy (Region Piemontu, Prowincje Asti, Novara i Verbano-Cusio-Ossola) oraz Polska
(Region Pomorza oraz Warmii i Mazur).

Wedtug definicji stosowanej w Europie termin ,budownictwo socjalne” odnosi sie do mieszkan dla os6b o
nizszych dochodach. Projekt ROSH koncentruje sie na budynkach wielorodzinnych.

Niniejsza analiza opiera sie na istniejgcych danych oraz na rozmowach- wywiadach z przedstawicielami
instytucji liczacych sie w sektorze budownictwa socjalnego, przeprowadzonych przez partneréow

projektu w formie kwestionariusza. Kwestionariusz zawiera zaréwno ogolne informacje na temat kraju i
regionu, najwazniejszych regulacji prawnych i dane statystyczne, jak réwniez dane dotyczgce struktury
gospodarstw domowych mieszkancow, kosztow oraz stosowanych typowych rozwigzan konstrukcyjnych i
materiatéw budowlanych.

Broszura zawiera podsumowanie wynikéw analizy. Przeglad biezacej sytuacji w budownictwie socjalnym
kraju i regionu danego partnera przedstawiony jest na dwdch sgsiednich stronach. Publikacja zawiera
réwniez poréownanie danych i wnioski. Aneks broszury zawiera poréwnanie wynikéw i informaciji
zebranych z odpowiedzi kwestionariusza.

Wszystkie rezultaty projektu zostang opublikowane na stronie internetowej projektu ROSH:
www.rosh-project.eu.

Grudzien 2006 . Zespot Projektu ROSH




2. Regiony partnerskie i instytucje w krajach partnerskich

Austria oraz Region Styrii

AEE-Institute for Sustainable Technologies
Gleisdorf, Austria

Osoba do kontaktu: Ernst Blimel

Telefon: +43 3112 588625

E-mail: e.bluemel@aee.at AEE INTEC

Grazer Energie Agentur

Graz, Austria

Osoba do kontaktu: Gerhard Lang O
Telefon: +43 316 81184821 Grazer >
E-mail: lang@grazer-ea.at ENERGIEAgentur
Bulgaria

Black Sea Regional Energy Centre
Sofia, Butgaria

Osoba do kontaktu: Noemy Moumdjian o
Telefon: +35 92 9806854 HSREC
E-mail: office@bsrec.bg

Niemcy oraz Region Dolnej Saksonii

Architektenkammer Niedersachsen
Hannover, Niemcy

Osoba do kontaktu: Tim Wameling
Telefon: +49 511 2809660

E-mail: tim.wameling@aknds.de

Architektenkammer
Niedersachsen

1t

Institut fiir Bauforschung e. V.

Hannover, Niemcy /—,q—ﬂ
Osoba do kontaktu: Heike Béhmer L-':Flff?l /
Telefon: +49 511 9651613 BAUFORSCHUNG
E-mail: boehmer@bauforschung.de

target GmbH

Hannover, Niemcy

Osoba do kontaktu: Gabi Schlichtmann

Telefon: +49 511 90968846 ta rg et

E-mail: schlichtmann@targetgmbh.de

Irlandia wraz z Regionem Dublina

City of Dublin Energy Management Agency
Dublin, Irlandia N
Osoba do kontaktu: Edel Giltenane -

Telefon: +35 3 14100562 cOdema i

E-mail: edel.giltenane@codema.ie Sustcinble Dublin




Witochy wraz z Regionem Lombardii i Piemontu

Ambiente ltalia srl

Mediolan, Wtochy

Osoba do kontaktu: Chiara Wolter
Telefon: +39 02 277441

E-mail: chiara.wolter@ambienteitalia.it

Agenzia Territoriale per la Casa di Asti
Asti, Wtochy

Osoba do kontaktu: Ubaldo Sabbioni
Telefon: +39 0141 380901

E-mail: direzione@atc.asti.it

Agenzia Territoriale per la Casa di Novara
Novara, Wtochy

Osoba do kontaktu: Ing. Umberto Maria Luoni
Telefon: +39 0321 445180

E-mail: direzionetecnica@atc.novara.it

Federcasa — Federazione Italiana per la Casa
Rzym, Wiochy

Osoba do kontaktu: Anna Maria Pozzo
Telefon: +39 06 47865430

E-mail: a.pozzo@federcasa.it

Polska wraz z Regionem Pomorza oraz Warmia i Mazurami

Batftycka Agencja Poszanowania Energii SA
Gdansk, Polska

Osoba do kontaktu: Katarzyna Grecka
Telefon: + 48 58 3475535

E-mail: kgrecka@bape.com.pl

AMBIENTEITALIA

m AGENZIA TERRITORIALE
PER LA CASA - ASTI

5 W

ALHPELY

: TERRITOHIALE
PER LA CASA
DELLA FROVINCIA
TH MO ARLA

federcasa

ANN NN




3. Przeglad krajow i regionéw

Analiza sytuacji na rynku budownictwa socjalnego w omawianych regionach zostata przeprowadzona
w oparciu o ankiete opracowang na potrzeby projektu ROSH. Niniejsza czes¢ zawiera wyniki badania
przedstawiajgc zbidr najwazniejszych wnioskéw wynikajgcych z oceny kwestionariuszy ankiety.

Kwestionariusz sktada sie z dwdch odrebnych czesci; pierwsza zawiera analize sytuacji badanych
krajow w odniesieniu do definicji ,budownictwa socjalnego”, stosownych aspektéw prawnych sektora
budownictwa socjalnego oraz informacje ogoélne na temat danego kraju (np. liczba mieszkancow,
ogolna liczba mieszkan, odsetek mieszkan socjalnych w ogdlnych zasobach mieszkaniowych, cechy
charakterystyczne mieszkan socjalnych).

Druga, bardziej szczegdtowa czes¢ kwestionariusza omawiata regionalne uwarunkowania/ sytuacje
rynku budownictwa socjalnego: przede wszystkim przeanalizowano dane statystyczne przedstawiajace
wage i cechy charakterystyczne sektora budownictwa socjalnego (udziat procentowy mieszkan
socjalnych w ogdélnych zasobach mieszkaniowych, potozenie, stopien dostepnosci wolnych mieszkan,
prognozowany rozwoj popytu itd.). Zwrécono uwage na przekrdj spoteczny mieszkancow (strukture
rodzin, wspoétczynnik bezrobocia, srednie dochody netto, narodowos$¢) oraz przeanalizowano koszty
dotyczace mieszkania (czynsz, koszty eksploatacyjne oraz utrzymania). Zebrano réwniez dane na temat
substancji mieszkaniowej, np. klasy wiekowej budynkéw, zuzycia energii, typu konstrukcji budynku,
czestotliwosci prac modernizacyjno-remontowych, typowych usterek, instalacji, np. grzewczych, oraz
rodzaju paliwa z ktérego uzyskiwana jest energia.

Petny zbidér danych uzyskanych z kwestionariusza przedstawiony jest w aneksie, natomiast ocena
zebranych danych oraz poréwnanie wynikow w rozdziale 4. zatytutowanym ,Poréwnanie”.

Nalezy zwréci¢ uwage, iz metody okreslania stopniodni roznig sie w zalezno$ci od kraju, w rezultacie
czego niemozliwe jest bezposrednie poréwnanie liczby stopniodni. Jednakze odzwierciedlajg one
zapotrzebowanie na energie cieplng i przedstawiajg przyblizony obraz warunkéw klimatycznych w
analizowanych krajach.
W Austrii i Niemczech liczbe stopniodni otrzymuje sie przez sumowanie réznic temperatury odniesienia
wewnairz budynku (20°C w Austrii i 19°C w Niemczech) oraz sredniej temperatury zewnetrznej
(usrednionej wartosci dziennych maksymalnych i minimalnych temperatur zewnetrznych). W obliczeniach
uwzglednia sie tylko
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Rys. 1: Przeglad danych dot. liczby mieszkancow, liczby mieszkan ogoétem, dla réznych regionéw
procentowego udziatu mieszkan socjalnych w omawianych krajach. Wykres klimatycznych kraju
nie uwzglednia ujednolicenia réznic w definicjach i koncepcjach ,budownictwa (niezaleznie od
socjalnego”. Opracowanie: IFB, 2006 wartosci temperatur



zewnetrznych).

W Irlandii liczbe stopniodni otrzymuje sie przez odjecie sredniej dziennej temperatury od pewnej
temperatury bazowej (15,5°C, zewnetrzna temperatura powietrza przy ktoérej nie jest wymagane
ogrzewanie budynku w celu zapewnienia odpowiedniej temperatury wewnetrznej dla wtasciwego
komfortu mieszkancéw). Przy obliczeniu liczby stopniodni w roku bierze sie pod uwage jedynie dni o
temperaturze zewnetrznej ponizej 15,5°C.

W Polsce, liczba stopniodni jest suma wartosci dla miesiecy, w ktérych czynne jest ogrzewanie (dla
sezonu grzewczego). Wartos¢ dla danego miesigca jest iloczynem réznicy pomiedzy temperaturg
obliczeniowg wewnetrzng (20°C) a srednig temperaturg zewnetrzng tego miesigca i liczby dni
ogrzewania w tym miesigcu. Do obliczenia standardowej liczby stopniodni (standardowy sezon grzewczy)
przyjmuje sie srednie wieloletnie temperatury zewnetrzne miesigca i liczbe dni ogrzewania w miesigcu
wg polskiej normy (PN-B-2025:1999 Obliczanie sezonowego zapotrzebowania na ciepto do ogrzewania
budynkéw mieszkalnych i uzytecznosci publicznej). Norma ta nie precyzuje, jakie dni uwazane sg za
dni ogrzewania, ale zwyczajowo (wg nieobowigzujacych juz przepiséw) sg to dni, w ktérych temperatura
zewnetrzna jest nizsza niz 12°C (albo 12°C w okresie od wrzesnia do maja i 10°C w pozostatych
miesigcach).

Ponizej przedstawiono wstepne informacje dot. sytuacji rynku budownictwa socjalnego. Wykres ilustruje
sytuacje zréznicowang pod wzgledem liczby ludnosci, liczby mieszkan ogoétem i procentowego udziatu
mieszkan socjalnych w ogdlnej liczbie mieszkan.




Austria

Rys. 2: Zdjecie typowego budynku z czynszem regu-
lowanym w Eisenerz, Austria, zrodto: AEE INTEC

Kryteria wynajmu ,,mieszkania socjalnego”

Kryteria sg odmienne w dziewieciu krajach
zwigzkowych. Osoba uprawniona do wynajmu
mieszkania socjalnego musi znajdowac sie w
potrzebie lokalu socjalnego, ustanowione sa
limity w poziomie dochodéw oséb uprawnionych,
jak réwniez istotna jest liczba cztonkéw rodziny.

Charakterystyka mieszkan socjalnych

Srednia powierzchnia: 65,7 m?
Srednia liczba pokoi: 3,4
Srednia liczba oséb

zamieszkujacych mieszkanie: 2,05

Krotka definicja terminu ,,budownictwo

socjalne”

» W Austrii nie istnieje definicja terminu
Lbudownictwo socjalne”

» Zazwyczaj terminu ,budownictwo socjalne”
uzywa sie w odniesieniu do szczegodlnych
rodzajow instytucji wynajmujacych (gminy,
pozarzadowe instytucje zajmujgce sie
mieszkalnictwem)

Obowiazujace prawa, przepisy i normy
dotyczace ,,budownictwa socjalnego”

+ Prawo wynajmu lokali (,Mietrechtsgesetz”,
Gazeta Prawa Federalnego Nr 520/1981,

z pézniejszymi zmianami, ostatnia
zamieszczona w Gazecie Prawa Federalnego
Nr 71/2002).

» Prawo o niekomercyjnym budownictwie
mieszkalnym
(,Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz”, Gazeta
Prawa Federalnego Nr 139/1979,

z poézniejszymi zmianami, ostatnia
zamieszczona w Gazecie Prawa Federalnego
Nr 47/2001).



Styria

Austria

Dane ogo6lne Regionu Styrii
Styria

Stolica: Graz * Graz
Powierzchnia: 16 392 km?
Ludnos¢: 1,2 min mieszkancow
Liczba mieszkan: 532 470 (zasoby ogo6tem)
Liczba stopniodni w roku: 3 515

-
-
-

tereny miejskie tereny wiejskie

|
Rys. 3: Zdjecie przyktadowego odnowionego budynku z mieszkaniami Rys. 4: Wykres — Umiejscowienie
socjalnymi w Styrii (Gasen 26, Gasen); zrodto: AEE INTEC »,mieszkan socjalnych” w regionie;
opracowanie: IFB, 2006

Podsumowanie

,Mieszkania socjalne” stanowig okoto 20% catkowitej liczby zasobéw mieszkaniowych Austrii. Na

te 20% sktada sie 9% mieszkan komunalnych oraz 11% mieszkan niekomercyjnych podlegajacych
wynajmowi. Srednia powierzchnia mieszkan socjalnych wynosi 65,7m>. Jesli dodatkowo wezmie sie
pod uwage wiek budynkdéw z ,mieszkaniami socjalnymi”, nalezy stwierdzic¢, ze okoto jedna trzecia

Z nich znajduje sie w domach o roku budowy w przedziale 1961-1980. Dodatkowo, dla tej jednej
trzeciej, sSrednie zapotrzebowanie na ciepto w budynkach tej klasy wiekowej wynosi 250kWh/m?2a.

Z tej przyczyny budynki te charakteryzujg sie duzym potencjatem termomodernizacyjnym i w
wiekszosci przypa-dkow wcigz niezbedne sg szersze prace modernizacyjne. Gtéwnym celem procesu
termomodernizacji powinno byé, z jednej strony, zmniejszenie udziatu paliw kopalnych, a z drugie;j
podniesienie komfortu zycia lokatorow ,mieszkan socjalnych”.




Niemcy

Rys. 5: Zdjecie typowego budynku z mieszkaniami z
czynszem regulowanym w Hanowerze; zrédto: GBH

Kryteria wynajmu ,,mieszkania socjalnego”

» Obowigzujg limity wysokosci dochodéw. W Do-
Inej Saksonii stosowane sg przepisy federalne
dotyczace maksymalnych dochoddéw brutto
na 1 osobe: 12 000 €/ rok
na 2 osoby: 18 000 €/ rok
na kazda dodatkowa osobe: + 4 100 €/ rok
na dziecko: + 500 € / rok

* W szczegdlnych przypadkach rzady krajow
zwigzkowych moga zatwierdzi¢ odchylenia od
powyzszych limitow w wysokosci do 60% kwoty
limitu.

Charakterystyka mieszkan socjalnych

Srednia powierzchnia: 60,2 m?
Srednia liczba pokoi: brak danych
Srednia liczba oséb

zamieszkujacych mieszkanie: brak danych

Kroétka definicja terminu ,,budownictwo
socjalne”

* Zapewnienie mieszkan dla oséb w niekorzystnej
sytuacji ekonomicznej z wykorzystaniem mieszkan ze
srodkéw publicznych

Rodzaj i wielko$¢ pomocy finansowej zalezy od
corocznych programoéw wparcia mieszkalnictwa
danego kraju zwigzkowego (dotyczacych zaréwno
mieszkan zajmowanych na podstawie najmu jak
réwniez zajmowanych przez wtascicieli)

Pomoc finansowa uzalezniona jest od wysokosci
rocznych dochodéw uprawnionych do niej oséb

Obowiazujace prawa, przepisy i normy
dotyczace ,,budownictwa socjalnego”

* (1-sze i) 2-gie Prawo o Budownictwie Mieszkaniowym
(1956 r.) oraz Prawo o Wspieraniu Budownictwa
Mieszkaniowego (2002 r.)

* Programy wspierania budownictwa mieszkaniowego
danego kraju zwigzkowego, ich wytyczne i zalecenia.

» Ustawa o celowym wykorzystaniu mieszkan
komunalnych i Prawo o przeciwdziataniu
niewtasciwemu wykorzystaniu mieszkan

« Ustawa o stawkach czynszu i niemiecki Kodeks
prawa cywilnego

» Ustawa o zmniejszeniu bezpodstawnie przyznanych
dotacji na cele mieszkaniowe w Dolnej Saksonii i
przepisy dotyczace jej wykonania



Dolna Saksonia

Dane ogolne Regionu Dolnej Saksonii s onia

Stolica: Hannover Haanover
Powierzchnia: 47 619 km?

Niemcy
Ludnosé: 8,0 mlIn mieszkancow
Liczba mieszkan: okoto 3 657 200 (zasoby ogdtem)
Liczba stopniodni w roku: 3 821
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i R | T e Rys. 7: Wykres — Umiejscowienie
Rys. 6: Zdjecie przyktadowego projektu termomodernizacyjnego w Dolnej »,mieszkan socjalnych” w regionie;
Saksonii; Tordenskiold Strasse w Hannover Laatzen; zrodto: IFB opracowanie: IFB, 2006

Podsumowanie

Budownictwo socjalne w Dolnej Saksonii charakteryzuje sie strukturg stworzong po Il Wojnie Swiatowe;.
Cele budownictwa mieszkaniowego w dotychczasowym 60-letnim okresie obejmowaty zagadnienia

0 szerokim zakresie; od zapewnienia mieszkan o podstawowym standardzie dla duzej czesci
spoteczenstwa w okresie powojennym do dgzenia do zapewnienia wsparcia poszkodowanym grupom
spotecznym zgodnie z obowiazujacymi programami. Od wejscia w zycie Drugiego Prawa o Budo-
whnictwie Mieszkalnym z 1956 r., pomoc w zakresie polityki mieszkaniowej dotyczy nie tylko ubozszych
grup spotecznych wynajmujgcych mieszkania, ale rowniez oséb bedacych wiascicielami mieszkania

i dlatego budownictwo nie charakteryzuje sie ujednolicong architekturg lub stanem technicznym
budynkow.




Irlandia
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Rys. 8: Zdjecie typowego budynku z mieszkaniami z
czynszem regulowanym w Dublinie; zrédto: CODEMA

Kryteria wynajmu ,,mieszkania socjalnego”

» Osoby bezrobotne lub starsze

» Osoby zamieszkujace w przepetnionych
mieszkaniach

» Osoby mtodsze opuszczajgce instytucje opieki
lub nie posiadajace rodziny zapewniajgcej
zakwaterowanie

» Osoby dla ktérych niezbedne jest
zakwaterowanie z powodéw medycznych lub
szczegoblnych okoliczno$ci zyciowych

» Osoby niepetnosprawne lub uposledzone

» Osoby ktoére wedtug lokalnych wiadz nie sg
w dostateczny sposéb zdolne ponosié koszty
wynajmu zajmowanego lokalu lub znalezé inne
lokum.

Charakterystyka mieszkan socjalnych

Srednia powierzchnia: 65 m?
Srednia liczba pokoi: 4,6
Srednia liczba oséb

zamieszkujgcych mieszkanie: 3,3

Krotka definicja terminu ,,budownictwo
socjalne”

* Nie istnieje prawna definicja terminu
Lbudownictwo socjalne”.

+ Jednak za budownictwo socjalne uwaza
sie zakwaterowanie zapewnione osobom o
niskich dochodach lub mieszkajgcym obecnie
w nieodpowiednich warunkach, ktére nie sg w
stanie z wiasnych srodkéw zakupic¢ lub wynaja¢
lokalu mieszkalnego.

Obowiazujace prawa, przepisy i normy
dotyczace ,,budownictwa socjalnego”

+ Ustawa o samorzadzie lokalnym z 1998 r. (Nr
3321998 r.)

+ Ustawa o Planowaniu i Rozwoju (Poprawka)
z roku 2002 (Nr 32 z 2002 r.)

+ Ustawa o mieszkalnictwie (rézne przepisy)
22004 r. (Nr9z2002r.)

» Plan Rozwoju Narodowego 2000 — 2006

» Ustawa o mieszkalnictwie z 1988 r.

* Przepisy dotyczace norm obowigzujacych
w mieszkalnictwie z 1993 r.

+ Ustawa o mieszkalnictwie (rézne przepisy)
z1992r.
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Rys. 10: Wykres — Umiejscowienie
Rys. 9: Zdjecie prac termomodernizacyjnych budynku z mieszkaniami »,mieszkan socjalnych” w regionie;
socjalnymi przy ulicy Bridgefoot Street w Dublinie; zrodto: CODEMA opracowanie: IFB, 2006

Podsumowanie

Budownictwo socjalne na wynajem stanowi 8,4% ogoélnych zasobéw mieszkaniowych, a 83% mieszkan
socjalnych zarzadzanych jest przez wtadze lokalne. Tradycyjnie obowigzek zapewnienia mieszkan
socjalnych znajduje sie w kompetencjach wiadz lokalnych. Jednakze w uzupetnieniu do istniejgcych
rozwigzan, powstat sektor organizacji pozarzgdowych zapewniajgcych mieszkania dla rodzin o niskich
dochodach lub oséb spotecznie poszkodowanych o specjalnych potrzebach. Zapewnienie lokali mie-
szkalnych uwaza sie za dobrowolng inicjatywe lokalng w odpowiedzi na potrzeby spoteczne, ktéra
koncentruje sie na potrzebach mieszkaniowych i innych istotnych ustugach pozytku publicznego.




Wiochy

Rys. 11: Zdjecie typowych budynkéw z mieszkaniami z
czynszem regulowanym w Novara, zrodto: ATC Novara

Kryteria wynajmu ,,mieszkania socjalnego”

* Dostepne jedynie dla oséb w ztej sytuacii
finansowej;

+ Limity maksymalnych dochodéw uprawnionych
0s0b okreslane sg przez wtadze regionu i
zalezg od wielkosci gospodarstwa domowego;

* Maksymalna wysoko$¢ czynszu okreslana
przez wiadze regionu proporcjonalnie do
dochodéw przypadajacych na uprawnione
gospodarstwo domowe

» Mieszkania przyznawane sg wedtug list
oczekujgcych osob, nadzorowanych przez
Rade Gminy

Charakterystyka mieszkan socjalnych

Srednia powierzchnia: 70 m?
Srednia liczba pokoi: 3,5
Srednia liczba oséb

zamieszkujacych mieszkanie: 3

Krétka definicja terminu ,,budownictwo

socjalne”

Nie istnieje prawna definicja terminu ,budownictwo

socjalne” Istniejg 2 kategorie w budownictwie

socjalnym, w zaleznos$ci od os6b z niego
korzystajacych i typu finansowania:

* Mieszkania komunalne wynajmowane osobom w ztej
sytuacji ekonomicznej (limity dochodu ustalane sg
przez wtadze poszczegodlnych regionow);

* Mieszkania z wszelkimi udogodnieniami bedace
lokalami na wynajem lub witasnos$cig mieszkancow,
przeznaczone dla rodzin o wyzszych dochodach.

Obowiazujace prawa, przepisy i normy
dotyczace ,,budownictwa socjalnego”

» Brak ogélnokrajowych ram wyznaczajacych
zakres kompetencji
+ Od 1998 r. kompetencje przekazywane sg
szczeblowi regionalnemu i lokalnemu
- DL 112/1998: kompetencje rzadu centralnego
dot. zasad, polityki spotecznej i norm
jakosciowych mieszkan komunalnych
- L. 3/2001: Catkowita decentralizacja w
odniesieniu do polityki mieszkaniowe;.
Panstwo zachowato jedynie swe uprawnienia
dotyczace ustug pozytku publicznego.
- Kazdy region ustanawia odrebne przepisy.



Region Piemontu — Prowincje Asti, Novara i Verbano-Cusio-Ossola

Dane ogo6lne Region Piemontu Prowincja Asti  Prowincje Novara
oraz Verbano-Cusio-Ossola

Stolica: Turin Asti Novara i Verbania
Powierzchnia: 25 399 1493 3594 km?
Ludnos¢
mieszkancow: 4,2 0,2 0,5 min
Liczba mieszkan 1790 022 88 410 209 418 (zasoby ogotem)
Liczba stopniodni w roku: 2617 ok. 2 600 ok. 2 450
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Rys. 12: Wykres — Umiejscowienie ,mieszkan socjalnych” w Prowincjach
Novara i Verbano-Cusio-Ossola (po lewej stronie) oraz w Prowincji Asti (po
prawej stronie); opracowanie: IFB, 2006

Podsumowanie

Historia istnienia budownictwa socjalnego w Regionie Piemontu siega poczatkéw XIX stulecia, w
szczegolnosci w duzych miastach. Wiekszos¢ budynkéw powstata przed 1980 r. Mieszkania socjalne
stanowig ok. 3,5% wszystkich istniejacych mieszkan, a zapotrzebowanie na nie stale rosnie. Lokatorami
tych mieszkan sa w wiekszosci ludzie w podesztym wieku (stanowig oni 30-35% ogoétu). Utrzymanie
tych budynkdéw napotyka na wiele trudnosci od momentu ustanowienia nowego prawa krajowego,

gdyz nie przewiduje ono funduszy strukturalnych na prace remontowo-konserwacyjne, a fundusze
strukturalny na rzecz nowych budynkéw (finansowane przez 1% ogélnokrajowych wynagrodzen) zostat
zlikwidowany w 1998 r.

Sytuacja skomplikowata sie gdy umozliwiono lokatorom wykupienie mieszkan bedacych wtasnoscig
komunalna, z zachowaniem ograniczen okreslonych prawem (L. 560/1993) po cenach umownych (w
przyblizeniu jedna trzecia wartosci rynkowej), gdyz na skutek tego wielu nowych witascicieli nie ma
wystarczajgcych srodkdw na rutynowe prace remontowo-konserwacyjne, a w ztozonej sytuaciji istnienia
wielu wiascicieli nieruchomosci dziatania wtadz publicznych w tym zakresie napotykajg na wiecej
utrudnien.



Polska

Rys. 13: Zdjecie typowego budynku z mieszkaniami z
czynszem regulowanym w Gdyni, zrédto: BAPE

Kryteria wynajmu ,,mieszkania socjalnego”

» Wynajem mieszkan z zasobéw komunalnych

osobom uprawnionym do otrzymywania pomo-
cy finansowej na cele mieszkaniowe, np. z
powodu niskich dochoddw, opiera sie na
zasadach ustanowionych przez uchwaty
przyjete przez rady samorzadu terytorialnego
Cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej moze byc¢
osoba fizyczna ktéra uczestniczy w pokrywaniu
kosztoéw budowy i innych kosztoéw ponoszonych
przez spétdzielnie.

Charakterystyka mieszkan socjalnych

Srednia powierzchnia: 51,2 m?
Srednia liczba pokoi: 31
Srednia liczba oséb

zamieszkujgcych mieszkanie: 3,03

Krotka definicja terminu ,,budownictwo
socjalne”

W Polsce trwajg obecnie prace nad prawna definicjg
terminu ,budownictwo socjalne”, ktére wedtug
opracowanych zatozen obejmowaé ma nowe oraz
przeznaczone do remontu budynki — je-dnorodzinne
o powierzchni do 220 m?, a mieszkania o powierzchni
do 120 m?, jak réwniez noclegownie i domy dla
bezdomnych

Dla celéw niniejszego projektu zdefiniowano jako
budynki socjalne wielorodzinne budynki mieszkalne
nalezace do zasobdw panstwa, gmin, spotdzielni
mieszkaniowych, wspélnot nieruchomosci oraz
przedsiebiorstw, ktdre zostaty zbudowane przed
rokiem 2000.

Obowiazujace prawa, przepisy i normy
dotyczace ,,budownictwa socjalnego”

Polska 2025. Diugookresowa Strategia
Trwatego i Zrownowazonego Rozwoju
Strategia Polityki Spotecznej na lata 2007-2013
Narodowa Strategia Spojnosci 2007-2013
Ustawa o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001
Nr 142 poz. 1591)

Ustawa o ochronie praw lokatoréow, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2001r. Nr 71 poz. 733
Prawo Budowlane (z 7 lipca 1994 z
pbzniejszymi zmianami)



Pomorze oraz Warmia i Mazury

Dane ogo6lne Pomorze Warmia i Mazury

Stolica: Gdansk Olsztyn

Powierzchnia: 18 293 24 192 km?

Ludnosé: 2,2 1,4 min mieszkancow

Liczba mieszkan 658 920 453 960 (zasoby ogotem)

Liczba stopniodni
w roku: 3 921 3975
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Rys. 14: Wykres — Umiejscowienie ,mieszkan socjalnych” w regionie
Pomorza (po lewej stronie) oraz w regionie Warmii i Mazur;
opracowanie: IFB, 2006

Podsumowanie

Jedyna definicja zawierajaca okreslenie ,budownictwo socjalne” odnosi sie do bardzo ograniczonej liczby mieszkan
pozostajgacych catkowicie do dyspozycji gmin. W Polsce jest ok. 32 000 takich mieszkan (2,3% zasobow
mieszkaniowych gmin i 0,24% ogdlnej liczby zasobéw mieszkaniowych). Zasoby te przeznaczone sg dla
poszkodowanych grup spotecznych. Objecie definicjg budownictwa socjalnego mieszkan dla ,grup spotecznych o
nizszych dochodach” oraz ,niedawno sprywatyzowanych zasobéw mieszkaniowych” znacznie powigksza liczbe
mieszkan socjalnych. Przez ,grupy spoteczne o nizszych dochodach” rozumiane sa rodziny, ktére nie byty w stanie
zbudowa¢ wiasnego domu jednorodzinnego lub zakupi¢ wtasnego mieszkania. Znaczy to, ze wszystkie mieszkania
wzniesione przez spotdzielnie, panstwo, gminy, przedsigbiorstwa i towarzystwa budownictwa spotecznego mogg
by¢ zaliczone do tej kategorii. Okreslenie ,niedawno sprywatyzowane zasoby mieszkaniowe” oznacza mieszkania w
budynkach zbudowanych do roku 1990 przez spétdzielnie, gminy, przedsiebiorstwa i inne, ktére zostaty sprzedane
lokatorom po wejsciu w zycie Ustawy o wtasno$ci lokali z 1994 r. Nie wszystkie wynajmowane mieszkania moga
by¢ zakwalifikowane jako mieszkania socjalne. Dotyczy to w szczegdlno$ci nowych zasobéw powstatych po roku
2002, dzieki rozwojowi kredytéw dostepnych dla rodzin o $rednich lub wysokich dochodach, ktére umozliwity im
zakup lub wynajem mieszkan w nowo oddanych budynkach wielorodzinnych o wyzszym standardzie.






4. Poréwnanie

Ponizsza analiza poréwnawcza dokonuje oceny gtéwnych zagadnieh analizy rynku budownictwa
komunalnego w regionach partnerow projektu ROSH: Styrii (Austria), Dolnej Saksonii (Niemcy), Dublina
(Irlandia), Prowinciji Asti, Novara oraz Verbano-Cusio-Ossola (Wtochy), Pomorza oraz Warmii i Mazur
(Polska).

Ogolnym stwierdzeniem jest, iz zebranie poréwnywalnych danych napotkato na trudnosci. Przyktadowo
w takich krajach jak Irlandia, Polska i Wtochy nie istnieje definicja prawna ,budownictwa socjalnego”,

w innych natomiast, np. w Austrii ten termin nie jest zdefiniowany ani w uregulowaniach prawnych ani

w normach. Roéwniez w Niemczech, cho¢ termin ,budownictwo socjalne” jest zdefiniowany, trudno byto
uzyskac¢ informacje poniewaz dostepne dane nie rozrézniajg miedzy terminem ,socjalny” i ,mieszkanie
socjalne”.

Niniejszy rozdziat przedstawia poréwnanie najistotniejszych zagadnien rynku budownictwa socjalnego,
lecz nie nalezy uwaza¢ go za wyczerpujgca analize tego sektora w omawianych regionach.

Wstepne informacje ogolne o omawianych krajach (dotyczace liczby ludnosci, ogolnej liczby mieszkan
i odsetka mieszkan socjalnych w ogdlnej liczbie mieszkan) zostaty juz przedstawione (Patrz rys. 1. na
str. 8) i wynika z nich, iz sektor budownictwa socjalnego ma rézne znaczenie w analizowanych krajach,
zaréwno pod wzgledem liczb bezwzglednych, jaki i udziatu procentowego. Przyktadowo, we Wioszech,
Niemczech i Irlandii mieszkania socjalne stanowig tylko 4%, 4,8% i 8,4% zasobow mieszkaniowych
ogotem, podczas gdy dane w odniesieniu do Polski méwig 0 46% udziale mieszkan socjalnych w
ogolnych zasobach mieszkaniowych. Przyczyng tej sytuacji w Polsce jest definicja budownictwa
socjalnego przyjeta na uzytek projektu, ktéra obejmuje wielorodzinne budynki bedgce wtasnoscig
panstwa, gmin oraz spétdzielni mieszkaniowych zbudowane przed rokiem 2000. Polska charakteryzuje
sie najwieksza liczba mieszkan socjalnych (5,7 min), podczas gdy Irlandia najmniejsza (0,1 min).
Jednakze nie jest tatwo dokonac¢ poréwnania tych liczb, gdyz definicja budownictwa socjalnego jest
odmienna w kazdym z omawianych krajow partnerskich projektu ROSH, tak jak i liczba mieszkan nig
objetych.

Analizujgc sytuacje w regionach partneréw projektu ROSH mozna stwierdzi¢, iz rézni sie ona w
niewielkim stopniu w odniesieniu do danych ogolnokrajowych. Odsetek mieszkan socjalnych w
prowincjach Asti, Novara, Verbano-Cusio-Ossola (Wtochy), miescie Dublin (Irlandia) oraz w regionach
Pomorza oraz Warmii i Mazur jest zblizony do poziomu ogdlnokrajowego (odpowiednio 3,5%, 11% i
50% ogolnych zasobow mieszkaniowych w kraju), podczas gdy w Dolnej Saksonii (Niemcy)oraz w
Styrii (Austria) udziat mieszkan socjalnych jest znacznie nizszy (2,5% i 8,6%). Powszechnie wigkszo$¢
mieszkan socjalnych jest zlokalizowanych w obszarach miejskich i podmiejskich. Wszystkie regiony
(oprécz Dolnej Saksonii, gdzie wida¢ tendencje malejaca oraz Styrii z tendencjg nieznacznego spadku)
odznaczajg sie rosnacym zapotrzebowaniem na mieszkania socjalne.

Analizujac cechy charakterystyczne mieszkan socjalnych mozna stwierdzi¢, ze sg one w krajach
partnerskich podobne; Srednia powierzchnia mieszkania wynosi od 51 m? w Polsce do 70 m? we
Wtoszech, podczas gdy w pozostatych trzech krajach okoto 65 m2 Przecietna liczba pokoi ksztattuje
sie od 3,1 w Polsce do 4,6 w Irlandii, natomiast liczba os6b zamieszkujacych mieszkanie jest wyzsza w
Irlandii (3,3 osoby) i bardzo niska w Austrii (2,05 osoby na mieszkanie).

Dane dotyczace struktury wtasnosci nie sg dostepne dla wszystkich omawianych krajow. We
Wioszech wiekszos¢ mieszkan nalezy do panstwa (64,2%), podobnie jak w Irlandii, gdzie ponad

80% mieszkan jest wtasnoscig gmin. W Polsce ok. 70% mieszkan socjalnych nalezy do zasobow
spétdzielczych.

Warto zauwazyd¢, iz chociaz budownictwo socjalne dotyczy zazwyczaj mieszkan wynajmowanych, szereg
instytucji zapewniajgcych mieszkania socjalne buduje i zarzagdza mieszkaniami wtasno$ciowymi.

Ze wzgledu na ztozonos$¢ i zroznicowanie regulacji prawnych, pomocy finansowej, programow

kredytowania i kryteriow koniecznych do spetnienia w celu uzyskania dotacji do czynszu bardziej
szczegobtowa analiza zostata umieszczona w aneksie.




Analiza danych na temat struktury i sktadu rodzin zajmujacych mieszkania socjalne wskazuje, iz sg
one bardzo niejednorodne i w mniejszym stopniu umozliwiajace poréwnanie. Ogdélnie mozna stwierdzic,
ze w prawie kazdym kraju gospodarstwa domowe sktadajg sie z jednej lub dwdch oséb, podczas gdy we
Wtoszech w sktad rodziny wchodzi przecietnie dwoje dzieci oraz przewazajg osoby starsze.

Stopien bezrobocia wsréd oséb zajmujgcych mieszkania socjalne jest szczegdlnie wysoki w Dublinie
(55%) i Prowincji Asti (42%), podczas gdy dla Prowincji Novara oraz Verbano-Cusio-Ossola wynosi on
do 15%, a dla Dolnej Saksonii do 14%.

Udziat imigrantéw wynosi od ok. 12% w prowincjach Novara, Verbano-Cusio-Ossola oraz Dolnej
Saksonii oraz ok. 9,5% w Prowinciach Styrii i Asti.

Analiza kosztéw czynszu wskazuje na duze zréznicowanie w zalezno$ci od regionu, zaréwno pod
wzgledem przecietnej wysokosci czynszu w sektorze budownictwa socjalnego, jak i w poréwnaniu
miedzy sektorem budownictwa mieszkaniowego ogdtem a budownictwem socjalnym.

Dolna Saksonia i Styria

o charakteryzujg sie najwyzszym
2 —— kosztem wynajmu mieszkania

" & socjalnego (do 5,10 €/m?),

L podczas gdy we Wtoszech,
Irlandii i Polsce poziom kosztéw
jest bardzo niski (miedzy 0,16 a
2,36 €/m?). Ale to w Irlandii jest
najwieksza dysproporcja miedzy
kosztem wynajmu mieszkan
poza sektorem budownictwa

=1 B
3 - 5 5 : /e s socjalnego a kosztem wynajmu
i .: I I e mieszkan socjalnych, ktory
ey o T Ty AP S O wynosi ponizej jednej piatej
inGurmany . Au I Pty iniealne Mazta in Poland kosztow wynajmu mieszkan
spoza sektora. Natomiast w
Dolnej Saksonii sytuacja jest
przeciwna — koszty wynajmu
mieszkan socjalnych sg
najwyzsze — tylko o 20% nizsze
od kosztow wynajmu mieszkan
spoza sektora budownictwa
socjalnego.

Jak widac z Tabeli 1 istnieje znaczgca réznica w rodzaju instytucji odpowiedzialnych za optacanie
czynszu i kosztow eksploatacji mieszkanh socjalnych. Jak mozna sie spodziewacé, koszty zaréwno
czynszu jak i eksploatacji nie sg ponoszone w cato$ci przez lokatoréw, lecz finansowane sg czesciowo
ze srodkéw otrzymywanych z réznych instytuciji na roznych poziomach. W przypadku Dolnej Saksonii
najubozsi lokatorzy moga ubiegac sie o specjalne dotacje do czynszu zapewniane przez osrodki pomocy
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Rys. 15: Poréwnanie $redniego czynszu w sektorze budownictwa
mieszkaniowego ogdétem oraz w sektorze budownictwa socjalnego w
regionach partneréw projektu ROSH; opracowanie: IFB, 2006

Average rent cost — $rednie koszty czynszu w sektorze budownictwa
mieszkaniowego ogétem w €/m?; Rent cost for Social Housing — koszt czynszu w
sektorze budownictwa socjalnego w €/m?:

Koszty czynszu Koszty eksploatacji
Styria lokatorzy, instytucje publiczne lokatorzy, instytucje publiczne
Dolna Saksonia lokatorzy, instytucje spoteczne lokatorzy, instytucje spoteczne
Novara oraz Verbano- poziom regionalny, lokatorzy, instytucje lokatorzy, instytucje publiczne
Cusio-Ossola spoteczne
Asti poziom regionalny, lokatorzy, instytucje poziom regionalny, lokatorzy, instytucje
spoteczne spoteczne
Dublin poziom krajowy, gmina, lokatorzy, insty- gmina, lokatorzy, instytucje spoteczne
tucje spoteczne
Pomorze oraz Warmia | gmina, lokatorzy instytucje publiczne i spoteczne, loka-
i Mazury torzy, gmina

Tab. 1: Instytucje i osoby odpowiedzialne za optacanie czynszu i pokrywanie kosztéw eksploatacyjnych w sektorze
budownictwa socjalnego w regionach partneréw



spotecznej. Innym rozwigzaniem jest obnizenie wymiaru czynszu. Praktyka ta jest czesto stosowana
przez spoétdzielnie w obawie przed utratg lokatorow.

Badanie cech charakterystycznych budynkéw mieszkalnictwa socjalnego wskazuje na

wystepowanie w krajach partnerskich duzego zréznicowania ich rodzajéw. Ten fakt odzwierciedla
ztozonos$¢ sytuaciji w zasobach mieszkaniowych Europy i zwraca uwage na koniecznosé
przeprowadzenia wiasciwej analizy w celu opracowania przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych
dostosowanych do réznorodnych potrzeb.

Analizujgc szczegdty mozna stwierdzic, ze w Styrii przewazajg domy z petnego muru (75%), z
elementow prefabrykowanych (15%), z dwuwarstwowymi scianami (5%) i betonowym szkieletem z
wypetnieniem pustakami (5%). Ten ostatni rodzaj budynku dominuje we Witoszech (ok. 73% w
Prowincjach Novara i Verbano-Cusio-Ossola i jest jedynym w Prowincji Asti). W Irlandii wystepujg
zaréwno budynki z petnego muru (46%) jak i o dwuwarstwowych scianach (40%), z mniejszym udziatem
budynkéw z ptyt prefabrykowanych (12%).
Klasy wieku budynkéw i ich zuzycie energii zostaty przedstawione w Tabeli 2. Nalezy zauwazy¢, iz
zuzycie energii nie zawsze jest przedstawione w odniesieniu do tych samych warunkéw (Patrz: Uwagi).

Znaczace i spojne dane na temat stopnia zmodernizowania budynkéw byty niemozliwe do uzyskania,
ale mozna stwierdzi¢, ze w omawianych regionach istniejg czesciowo lub w catosci zmodernizowane
budynki. Z osobistych doswiadczen partneréw projektu wynika, ze istnieje ogromne zapotrzebowanie
na rozwigzania termomodernizacyjne w aspekcie technicznym i oraz przede wszystkim w aspekcie

finansowania.

F”rzed | Wojna F”o Il Wojnie | 1945-1959 | 1960-1979 | 1980-1999 | od 2000

Swiatowgq Swiatowej
Styria — Austria
% 1 brak danych brak danych | brak danych | brak danych | brak danych | brak danych
Zuzycie energii 2 300 280 300 275 150 75
Dolna Saksonia — Niemcy
% 1 brak danych brak danych | brak danych | brak danych | brak danych | brak danych
Zuzycie energii 2 280 265 240 225 165 100
Novara oraz Verbano-Cusio-Ossola — Wtochy
% 1 17,3 14,3 32,7 32,5 2,2
Zuzycie energii 2° 210 200 180 170 120 100
Asti — Wiochy
% 1 3 71 36,4 31,4 21,1
Zuzycie energii 2° 210 200 180 170 120 100
Dublin - Irlandia
% 1 10 15 39 20 15
Zuzycie energii 3 295 295 300 308 247 131
Pomorze wraz z Warmia i Mazurami — Polska
% 12,7 15,9 13,9 37,1 20,3 0
Zuzycie energii +° 290 290 290 290 195 110

Tab. 2: Kategorie wiekowe budynkéw z mieszkaniami socjalnymi i ich zuzycie energii w regionach partnerskich
"% mieszkan socjalnych; 2 zuzycie energii brutto w kWh/m?2 na rok tacznie z ogrzewaniem powierzchni; * zuzycie
energii brutto w kWh/m? na rok tgcznie z ogrzewaniem powierzchni i wytwarzaniem c.w.u.; 4 zuzycie energii netto
w kWh/m? na rok zawierajgce wytacznie ogrzewanie powierzchni; ® kategorie wiekowe budynkéw po nieznacznym

zmodyfikowaniu; ¢ dane

szacunkowe;




Co wiecej, przeanalizowano rézne rodzaje paliwa ktére stosowane sg do ogrzewania mieszkan

i produkcji c.w.u. We Wtoszech i w Dublinie najbardziej powszechnym zrdédiem energii jest gaz
(odpowiednio 96% i 91%), podczas gdy w Styrii ogrzewanie z sieci miejskiej (40,0%) przewaza nieco nad
ogrzewaniem gazowym (39,8%). W Polsce ogrzewanie z sieci miejskiej i spalanie paliw statych stanowi
w 65% zrodto energii stuzgcej do ogrzewania i produkcji c.w.u, przy zaledwie 19% udziale gazu.

Przewazajgcym systemem ogrzewania w Styrii jest centralne ogrzewanie (68%), a drugim w kolejnosci
jest ogrzewanie z sieci miejskiej (30%), podczas gdy we Wtoszech wystepuje podobny udziat ogrzewania
indywidualnego i centralnego (44% i 55%). W Irlandii najbardziej powszechnym systemem ogrzewania
jest ogrzewanie indywidualne mieszkan (84%), a w przypadku pozostatych krajow brak jest danych.

Zbadano rowniez stosowanie urzadzen chronigcych przed nadmiernym nastonecznieniem. Systemy
klimatyzaciji nie sg stosowane, a systemy zacieniania wystepujg w ograniczonej liczbie. We Wtoszech
mieszkania bywajg wyposazone w drewniane okiennice i zaluzje, zas w Dolnej Saksonii uzywa sie
zaluzji.



5. Whioski

Niniejszy rozdziat przedstawia wnioski koncowe i uzyskane doswiadczenia z zebranych informac;ji
dotyczacych kazdego z regionéw.

Austria

W Styrii mieszkania socjalne stanowig 13,2 procent ogoélnych zasobéw mieszkaniowych, co jest znacznie
ponizej $redniej dla Austrii, ktéra wynosi 20,6 procent. Srednia powierzchnia standardowego mieszkania
socjalnego w Austrii wynosi 65,7 m? i sktada sie ono z 3,4 pokoi i jest zamieszkiwane przez $rednio 2,1
osoby. Stopien wyposazenia mieszkan socjalnych ksztattuje sie nastepujgco: 86,4 procent — kategoria
A (mieszkanie posiada centralne ogrzewanie, prysznic i toalete), 10,6 procent —kategoria B (prysznic

i toaleta), 2 procent — kategoria C (woda i toaleta) i tylko jeden procent mieszkan stanowi kategorie D
(brak wody i toalety w mieszkaniu). 10% mieszkan socjalnych zbudowano po roku 2000. 90% mieszkan
powstato przed rokiem 2000 (wiek budowlany mieszkan socjalnych w Austrii: do 1919 r.; - 7,5%, w latach
1919-1944; 13,4%, w latach 1945-1960; 18,6%, w latach 1961-1980; 32,3%, w latach 1981-1990;
8,6%, w latach 1991-2000; 9,6%, po 2000 r.; 9,9%). Wiekszo$¢ budynkow, ok. 80%, zlokalizowanych
jest w miastach lub w poblizu miast, a pozostate na terenach wiejskich. Czesciowo budynki te znajdujg
sie w skupiskach, a $rednio 3,9% z nich wydaje sie by¢ niezamieszkatych.

Srednie koszty czynszu mieszkan socjalnych w Styrii wynosza od 3 do 6 euro za m? miesiecznie.

Koszty eksploatacji ksztattujg sie na poziomie do 20% kosztéw czynszu, a sktadaja sie na nie koszty
elektryczno$ci, ogrzewania, wody pitnej, odprowadzania sciekéw, odwietlenia, ustugi dozoru i wywozu
nieczystosci.

Niemcy

Po Il Wojnie Swiatowej w Niemczech powstanie nowych mieszkan stato sie problemem pierwszorzednej
wagi. ldeg budownictwa socjalnego byto zapewnienie kazdemu potrzebujgcemu dachu nad gtowa,

jako ze brakowato wtedy ok. 6 min mieszkan. W przeciggu ostatnich 60 lat sytuacja ulegta zmianie: w
1950 budownictwo socjalne miato zapewni¢ godziwe warunki zycia duzej czesci spoteczenstwa, a w
chwili obecnej po prostu mieszkarncy o nizszych dochodach moga uzyska¢ dodatek mieszkaniowy do
zaptaty czynszu za zajmowane mieszkanie socjalne. Co wiecej, liczba mieszkan socjalnych ulegta w tym
okresie dramatycznemu zmniejszeniu sie; w 1955 r. ok. 341 000 mieszkah miato status subsydiowanych
mieszkan socjalnych, natomiast w roku 2001 liczba ta spadta do 34 000. Obecnie w Niemczech znajduje
sie ok. 1,9 min mieszkan socjalnych, lecz co roku liczba mieszkah nalezacych do kategorii budownictwa
socjalnego zmniejsza sie o ok. 100 000.

Potowa z mieszkan w Dolnej Saksonii powstata w okresie 1949-1978, a w miastach nie majacych
statusu miasta powiatowego odsetek mieszkan z tego okresu siega od 55 do 60%. Pozostate 25%
zasobow mieszkaniowych Dolnej Saksonii zostato zbudowanych po roku 1978. Dlatego istniejace
potrzeby modernizacyjne sg odpowiednio wysokie w osiedlach powstatych po roku 1945. Szczegodine
problemy wystepujg w przypadku wielkich osiedli mieszkaniowych na obrzezach miast, ktére pochodzg
z okresu miedzy rokiem 1965 a 1975. Dostepnos¢ na rynku nieruchomosci mieszkan o nizszych cenach
wptywa na spadek zapotrzebowania na mieszkania socjalne, a panujgce wsréd oséb bardziej zaradnych
ekonomicznie tendencje do zakupu mieszkan sprawity, iz obecnie duzo oséb w lepszej sytuaciji
ekonomicznej przeprowadza sie do mieszkan blizej centrum, opuszczajgc tereny podmiejskie, przez

co wiele z mieszkan socjalnych na obrzezach miast pozostaje niezamieszkatych. Czesto mieszkania
socjalne zajmowane sg tylko przez stabsze ekonomicznie grupy spoteczne. Zasoby mieszkaniowe w
szczegoblnosci w tych obszarach wymagajg zwiekszenia nakfadoéw inwestycyjnych i modernizacyjnych.
Konieczne prace termomodernizacyjne powinny zosta¢ przeprowadzone tacznie z modernizacja tych
mieszkan. W rezultacie nie tylko zmniejszone zostang straty energii i emisja CO,, ale rowniez dalsza
degradacja spoteczna i ekonomiczna tych dzielnic.



