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BDL GUS - Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

JST —jednostki samorzadu terytorialnego

IRMIiR - Instytut Rozwoju Miast i Regionéw (wczes$niej Krajowy Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa)
KFM - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

KPM - Krajowa Polityka Miejska

NPM - Narodowy Program Mieszkaniowy

OPM - Obserwatorium Polityki Miejskiej

OPP - organizacja pozytku publicznego

Pu - powierzchnia uzytkowa

SBC — spoteczne budownictwo czynszowe

TBS — towarzystwo budownictwa spotecznego

WPGMZG — wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Mieszkania standardowe —mieszkania wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (gminne, komunalne),
wynajmowane na podstawie Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (rozdz. 2) na czas nieoznaczony

Mieszkania socjalne — mieszkania wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (gminne, komunalne), wy-
najmowane na podstawie Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (rozdz. 2i4) na czas oznaczony; od 21 kwietnia 2019 r. mieszkania te beda
mieszkaniami objetymi najmem socjalnym

Mate miasta — gminy miejskie i miejsko-wiejskie liczace do 20 tys. mieszkaricow wedtug stanu na 31.12.2016 .

Srednie miasta — gminy miejskie i miejsko-wiejskie liczace od 20 tys. do 100 tys. mieszkaricéw wedtug stanu na
31.12.2016 1.

Duze miasta — gminy miejskie liczgce ponad 100 tys. mieszkaricow wedtug stanu na 31.12.2016 r.



Obserwatorium Polityki Miejskiej -
idea i zatozenia

bserwatorium Polityki Miejskiej (OPM) IRMiR to

przedsiewziecie badawcze realizowane przez In-

stytut Rozwoju Miast i Regionéw (wczesniej Kra-
jowy Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa),
ktorego celem jest wsparcie samorzadow oraz wladz
regionalnych i krajowych w procesie zarzadzania mia-
stami i ich obszarami funkcjonalnymi. Impulsem do
powotania do zycia OPM byto przyjecie przez Rzad RP
w2015 1. dtugo oczekiwanego dokumentu strategiczne-
go pod tytutem Krajowa Polityka Miejska 2023 (KPM).
Mimo iz dokument ten daleki jest jeszcze od ideatu, jego
niewatpliwa zaleta jest proba spojrzenia na rozwoj miast
jako kompleksowe zagadnienie, wymykajace si¢ podzia-
tom resortowym i wymagajace zintegrowanego podejscia
systemowego. Chcemy, aby Obserwatorium, niezalez-
nie od dalszych loséw KPM, stato si¢ instytucja promu-
jaca tego typu podejscie; miejscem integrujacym liczne
watki tematyczne z zakresu wiedzy o rozwoju miast, ale
przede wszystkim miejscem, w ktdrym wiedza ta bedzie
wytwarzana.

Dostarczajac merytorycznych podstaw i narzedzi
do optymalizacji polityki miejskiej, bedziemy aktyw-
nie wspierac rozwoj polskich miast i regionow. Naszym
najwazniejszym zadaniem jest wytwarzanie wysokiej
jakosci wiedzy o miastach i ich rozwoju, niezbednej
do programowania, implementowania oraz monitoro-
wania polityki miejskiej na wszystkich szczeblach —tak
aby mogta by¢ oparta na solidnych podstawach mery-
torycznych (ang. evidence-based policy). Chcemy takze,
aby wytwarzana przez nas wiedza i systematyczny mo-
nitoring proceséw rozwojowych stuzyty rowniez innym
podmiotom zaangazowanym w rozwoj i ksztattowanie
obszaréw miejskich, w szczegdlnosci organizacjom po-
zarzadowym, ruchom spotecznym, ale takze bizneso-
wi i organizacjom sektora prywatnego.

Jednym z gtéwnych produktéw Obserwatorium,
azarazem narzedzi, poprzez ktére chce ono osiagac swo-
je cele, sg raporty o stanie rozwoju miast dotyczace roz-
nych obszaréw tematycznych polityki miejskiej. Planu-
jemy opracowanie raportdw obejmujacych wszystkie ob-
szary wyszczeg6olnione w KPM.

Raport po$wigcony mieszkalnictwu spotecznemu
w polskich miastach jest wyjatkowy m.in. z tego powodu,
ze zagadnienie to nie zostato uwzglednione w KPM jako
odrebny watek tematyczny polityki miejskiej. Fakt ten
niestety wydaje si¢ odzwierciedla¢ faktyczne znaczenie
mieszkalnictwa —nie tylko w polityce prowadzonej przez
miasta, ale i w krajowym systemie polityki publiczne;.

Decyzja o przygotowaniu odrebnego raportu na ten
temat wynika z przekonania, ze osiagniecie przyjetych
celow polityki miejskiej w Polsce nie bedzie mozliwe
bez uwzglednienia w niej wtasciwej roli mieszkalnictwa
spotecznego. Dostepnos¢ odpowiedniej jakosci zasobow
mieszkaniowych jest tym czynnikiem, ktory najbardziej
bezposrednio wptywa na jako$¢ zycia w miescie —obok
pracy ma bowiem najwig¢kszy wptyw na zaspokojenie
najbardziej podstawowych potrzeb cztowieka: poczucia
bezpieczenstwa, prawa do zycia i reprodukcji, poczucia
godnosci. Poza tymi najbardziej fundamentalnymi za-
gadnieniami jest jeszcze szereg innych czynnikow, ktd-
re sprawiaja, ze mieszkalnictwo powinno stanowic je-
den z elementarnych i integralnych zakresoéw polityki
miejskiej, wykraczajacy daleko poza funkcje czysto so-
cjalna. Przede wszystkim odpowiednie zasoby miesz-
kalnictwa spotecznego moga by¢ bardzo skutecznym
narzedziem prowadzenia polityki prodemograficznej
i prorodzinnej, pozwalaja pozyskiwac i zatrzymywac
w miescie kapital ludzki czy wzmacnia¢ mobilno$¢ na
lokalnym rynku pracy. Moga stuzy¢ takze jako narzedzie
przeciwdziatania niepozadanej polaryzacji przestrzen-
nej oraz tagodzenia negatywnych skutkow spotecznych
bedacych nastepstwem spekulacji na rynku nierucho-
mosci. To wlasnie specyfika rynku mieszkaniowego
i szereg zwigzanych z nim niedoskonato$ci, stojacych



nierzadko w sprzeczno$ci z istotng funkcjg spoteczng
mieszkania, sprawiaja, ze konieczna jest w tym obsza-
rze interwencja publiczna (Sagan 2017).
Przeprowadzone na potrzeby niniejszego raportu
obszerne badania, ktérymi objeto wszystkie polskie mia-
sta, potwierdzajg niestety nikle zaangazowanie miast
w prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej. Po-
wszechna tendencja do prywatyzacji zasobéw komunal-
nych po 1989 r. sprawita, ze miasta pozbyty sie w prak-
tyce efektywnego narzedzia sterowania ich rozwojem.
Przywrdcenie mieszkalnictwu spotecznemu naleznego
miejsca w polityce prowadzonej przez polskie miasta nie
bedzie zadaniem tatwym. Jesli jednak wtadze polskich
miast chcg mie¢ realny wptyw na ksztattowanie roz-
woju osrodkow miejskich w celu zapewnienia wysokiej
jakosci zycia wszystkim mieszkaricom, musza podgzac

w tym wilasnie kierunku. Nie mniej wazne na tej drodze
bedzie wsparcie pafistwa w ramach miejskiego wymiaru
krajowej polityki rozwoju mieszkalnictwa spotecznego.
Niezwykle wazne jest, aby wymiar ten byt zintegrowa-
ny z pozostatymi obszarami KPM — w szczeg6lnosci
z wtasciwa polityka w zakresie ksztattowania przestrze-
ni. Wierzymy, ze pelniejsza wiedza o stanie mieszkal-
nictwa spotecznego w polskich miastach oraz wnioski
i rekomendacje przedstawione w niniejszym raporcie
stanowi¢ beda istotny wktad w realizacje tego zadania.

Karol Janas
kierownik Obserwatorium Polityki Miejskiej

Wojciech Jarczewski
dyrektor Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw



Mieszkalnictwo spoteczne -
cele i zakres raportu

Wprowadzenie

Problematyka mieszkalnictwa
w Krajowej Polityce Miejskiej

trategicznymi celami polityki miejskiej sa wzmoc-

nienie zdolno$ci miast i obszaréw zurbanizowa-

nych do zréwnowazonego rozwoju i tworzenia
miejsc pracy oraz poprawa jakos$ci zycia mieszkancow
(Krajowa Polityka Miejska 2015, s. 13)*. W Krajowej Po-
lityce Miejskiej (KPM) uwzgledniono dziesie¢ watkow
tematycznych szczegdlnie waznych dla rozwoju miast
we wspolczesnej Polsce. Mieszkalnictwo nie znalazto
sie w tym zestawie jako samodzielny temat. Tradycyjnie
juz krajowe dokumenty strategiczne stronig od uznania
mieszkalnictwa, poprawy warunkow mieszkaniowych
ludnosci oraz poprawy dostepnos$ci mieszkan dla roz-
nych grup spotecznych za jeden z gtdwnych celow czy
probleméw istotnych dla rozwoju spotecznego i gospo-
darczego. Mieszkalnictwo, funkcjonujace na pograniczu
infrastruktury i polityki spotecznej oraz infrastruktury
technicznejipolityki gospodarczej, rynku i systemu po-
mocy panstwa, pojawia si¢ czesto jako dodatkowy, uzu-
petniajacy element programéw rozwojowych. Przyczy-
na tego stanu rzeczy sa dwa odmienne czynniki. Z jed-
nej strony uznaje sie powszechnie, ze decydujaca role
w ksztaltowaniu warunkéw mieszkaniowych marynek,
a ograniczona skala interwencji publicznej nie wymaga
odrebnego programowania. Z drugiej strony decyden-
tow politycznych ogranicza $wiadomo$¢ bardzo wy-
sokich kosztow wprowadzenia strategicznych zmian
w mieszkalnictwie w postaci znacznego wzmocnienia

1  Odniesienia do tekstu Krajowej Polityki Miejskiej 2023,
w tym cytowania, dotycza dokumentu stanowigcego zatacznik
do Uchwaty nr 198 Rady Ministréw z dnia 20 pazdziernika 2015r.

spotecznego sektora mieszkaniowego. Eatwiej jest po-

zostawic te problematyke na bocznym torze, szczegol-

nie po przekazaniu kompetencji w tym zakresie samo-
rzadom gminnym.

W tej sytuacji niski poziom —ilo$ciowy i jako$ciowy —
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakéw staje
sie trwata cecha. Branzowe programy polityki miesz-
kaniowej panstwa, systematycznie uchwalane, od wie-
lulat diagnozuja te same podstawowe problemy i barie-
ry rozwoju mieszkalnictwa, zwtaszcza mieszkalnictwa
dostepnego dla 0séb o nizszych i niskich dochodach.

W KPM bezposrednie odniesienia do mieszkalnic-
twa (zadania dla niego) odnotowujemy w dwoch wat-
kach tematycznych:

— rewitalizacji—zwraca sie uwage, ze niska jako$¢ za-
sobow mieszkaniowych w obszarach kryzysowych
jest bezposrednim czynnikiem wywotujacym seri¢
negatywnych zjawisk i procesow spotecznych, prze-
strzennych i gospodarczych; uznanie poprawy jako-
Sci zycia spotecznosci lokalnej za cel rewitalizacji
powoduje podniesienie rangi zagadniert moderni-
zacji i rozbudowy zasobéw mieszkaniowych w ob-
szarach rewitalizacji;

— demografii, a w zasadzie w analizie czynnika sta-
rzenia si¢ spoteczenstwa i potrzeby prowadzenia
polityki senioralnej — jednym z jej elementow jest
dostepno$¢ mieszkar odpowiednio dostosowanych
do potrzeb osob starszych.

Miedzynarodowa Sie¢ Miast i Gmin Przyjaznych
Starzeniu (The WHO Global Age-friendly Cities and
Communities Network) wskazuje osiem powigzanych
obszaréw kluczowych, istotnych dla dobrostanu senio-
row. Sg to przestrzen publiczna, transport/komunikacja,
mieszkalnictwo, partycypacja publiczna, integracja spo-
teczna, aktywnos$¢ obywatelska i zatrudnienie.

Pozycje problematyki mieszkalnictwa w polityce
miejskiej mozna ustali¢, analizujgc szczegdlny jej wa-
tek, jakim jest jako$¢ zycia. Trudno méwic o poprawie
jakosci zycia, jesli standard mieszkania jest niski i nie



pozwala na zaspokojenie potrzeb rozwojowych cztowie-
ka, co w wiekszosci ma miejsce wtasnie w przestrzeni
zamieszkania. Podobnie: je$li dostepnos¢ mieszkan jest
ograniczona do najzamozniejszych warstw spotecznych,
nie mozna programowac poprawy jakosSci zycia w wy-
miarze spotecznym.

Na wyjatkowa role mieszkania w hierarchii potrzeb
cztowieka i w wyznaczaniu jakosci jego Zycia zwraca sie
coraz wiekszg uwage. O prawie do godnego mieszkania
moéwia np. liczne dokumenty miedzynarodowe, unijne
i krajowe oraz przepisy prawne. Art. 31 zrewidowane;j,
podpisanej przez Polske w 2005 r. Europejskiej Karty
Spotecznej zobowigzuje panistwa sygnatariuszy do za-
pewnienia skutecznej realizacji prawa do mieszkania
poprzez:

— wspieranie dostepu do mieszkania na odpowiednim
poziomie;

— zapobieganie bezdomno$ci i ograniczanie liczby
bezdomnych, a docelowo wyeliminowanie zjawiska
bezdomno$ci;

— wzrost dostepnosci dochodowej mieszkari poprzez
dziatania majace na celu ograniczenie wydatkow
z nimi zwiazanych.

W procesie integracji europejskiej mieszkalnictwo,
a raczej zagadnienie pomocy wtadz publicznych w za-
spokajaniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych, na-
biera wspodtcze$nie wiekszego znaczenia. Jak wiadomo,
polityka i gospodarka mieszkaniowa znalazty sie poza
sfera jednolitej polityki Unii Europejskiej. Niemniej jed-
nak zgodnie z art. II-94 ust. 3 Traktatu ustanawiajgcego
Konstytucje dla Europy (2005) ,[...] w celu przeciwdzia-
tania wykluczeniu spotecznemu i biedzie Unia uznaje
i przestrzega prawa do pomocy spotecznej i pomocy
mieszkaniowej dla zapewnienia, zgodnie z zasadami
ustanowionymi w prawie Unii oraz ustawodawstwach
i praktykach krajowych, godnej egzystencji wszystkim
osobom pozbawionym wystarczajacych srodkéw”. Do
mieszkalnictwa odnosza si¢ dwa spo$rdd pieciu punktow
strategii Europa 2020 (2010):

— zrownowazone wykorzystanie energii—ogranicze-
nie emisji gazéw cieplarnianych, wzrost wykorzy-
stania odnawialnych zrodet energii i wzrost efek-
tywnosci energetycznej;

— walka z ubdstwem i wykluczeniem spotecznym —
zmniejszenie liczby os6b zagrozonych ubdstwem
i wykluczeniem spotecznym.

Te wtasnie zagadnienia mieszkaniowe sa elemen-
tami zréwnowazonego rozwoju wymagajgcymi—z per-
spektywy Unii Europejskiej — wigkszej interwencji. Za-
sOb mieszkaniowy stanowi podstawowy sktadnik in-
frastruktury osadniczej. Z perspektywy krajowej rola
mieszkalnictwa w dziataniach na rzecz poprawy jako-
Sci zycia spoteczenistwa jest jeszcze wieksza, chocby
z uwagina potrzebe nadrobienia wieloletnich zalegtosci
w polepszaniu warunkéw zamieszkiwania czy potrzebe
wzmocnienia spotecznego sektora czynszowego celem
zapewnienia dostepno$ci mieszkan nizej uposazonym
grupom spotecznym.

Raport sktada si¢ z trzech zasadniczych czesci. W pierw-
szej przedstawiono syntetyczne wnioski z przeprowa-
dzonych badan oraz w nawigzaniu do nich zapropono-
wano rekomendacje dla samorzgdoéw, dla krajowej poli-
tyki miejskiej realizowanej przez rzagd w ramach ogélnej
strategii rozwoju i w ramach polityki roznych sektorow
oraz dla ekspertéw i naukowcow.



Druga cze¢$¢ —monitoring —jest po§wiecona miesz-
kalnictwu gminnemu. Przedmiotem analizy objeto gmi-
ny miejskie i miejsko-wiejskie, zwane dalej miastami.
Przedstawiono tu podstawowe analizy statystyczne
licznych aspektéw mieszkalnictwa gminnego, od samej
liczby mieszkan komunalnych i liczby ludnos$ci zamiesz-
kujacej te zasoby, przez informacje o zasadach wynaj-
mowania mieszkan, stawkach czynszu i czynnikach je
okreslajacych, analize dodatkéw mieszkaniowych, za-
legtosSci czynszowych i procedur eksmisyjnych, po ana-
lize czynnikéw okreslajacych bilans zasoboéw mieszka-
niowych gmin: budownictwo mieszkaniowe, prywaty-
zacj¢ mieszkari oraz pustostany.

W miare mozliwosci przedstawiano dane dla po-
szczeg6lnych miast w oparciu o dane statystyczne Banku
Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
(BDL GUS) oraz wtasne badania ankietowe miast prze-
prowadzone na potrzeby monitoringu.

Ostatnia cze$¢ raportu, czyli ,Spojrzenie w gtab”,
ma charakter monograficzny. Zwrécono w niej uwage
na cztery wazne tematy z zakresu mieszkalnictwa:

1. Wieloletnie programy gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gmin (WPGMZG) —po raz pierw-
szy przeprowadzono ilo$ciowe i jako$ciowe bada-
nie WPGMZG. Programy te stanowig wazny ele-
ment w kreowaniu lokalnej polityki mieszkaniowe;j.
Zgodnie z Ustawq z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i0zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa o ochro-

nie praw lokatoréw) sg dokumentem obligatoryj-

nym, niestety czesto sg spychane przez samorzg-
dy na dalszy plan.

2. Mieszkalnictwo senioralne — to $wiezo eksploro-
wany temat mieszkaniowy, co wynika z intensyw-
nych proceséw starzenia si¢ spoteczenstwa. Prze-
prowadzone na potrzeby raportu badania ankieto-
we przedstawiajg warunki mieszkaniowe senior6w
iich sposoby rozwigzywania problemow mieszka-
niowych.

3. Program spotecznego budownictwa czynszowego —
obowiazujacy w Polsce juz od ponad dwudziestu lat.
To dobry moment, aby przyjrze¢ si¢ bardziej wnik-
liwie funkcjonowaniu tego programu, ktéry wyko-
rzystuje wsparcie specjalnych sp6tek prawa hand-
lowego, jakimi sa towarzystwa budownictwa spo-
tecznego (TBS-y).

4. Polityka finansowa dotyczaca gospodarki miesz-
kaniowej — okre$lenie modeli finansowania i ana-
liza danych o dochodach i wydatkach budzetowych
miast.

Z r6znych wzgledéw w raporcie nie udato si¢ za-
miesci¢ petnego spektrum informacji o mieszkalnictwie
gminnym w Polsce. Brakuje szeregu informacji — przede
wszystkim analiz kontekstu srodowiskowego i bezpo-
Sredniego otoczenia mieszkan —ktore pozwolityby pet-
niej ocenié sytuacje i przyjac szersza perspektywe analiz
srodowiska zamieszkiwania. Ta perspektywa spotecznej
polityki mieszkaniowej w rownowazeniu warunkow
zamieszkiwania i budowaniu warunkéw trwatego roz-
woju jest szczegllnie wazna dla jakoSci zycia (Cesarski
2017). Nie uwzgledniono réwniez szerzej wynikow badan
opinii mieszkaricédw o ich warunkach mieszkaniowych
ani badan socjologicznych dotyczacych potrzeb miesz-
kaniowych oraz percepcji sytuacji mieszkaniowej ludzi
W ujeciu czasowym i przestrzennym. Polacy sg dosy¢
zadowoleni (co wynika z ankiet prowadzonych wsrod
senioréw), ale tez widzg ograniczenia wynikajace z trud-
nej sytuacji mieszkaniowej. Brak mieszkania lub zie
warunki mieszkaniowe byty uznawane za jeden z trzech
najwazniejszych probleméw polskich rodzin przez 52%
respondentéw w 2015 r. i przez 40% respondentow
w 2018 r. (Wyniki badan opinii... 2018). Ministerstwo
od lat podaje, ze 40% potrzebujacych mieszkari nie jest



w stanie zaspokoi¢ swojej potrzeby na rynku najmu
i sprzedazy mieszkan.

W raporcie nie uwzgledniono wielu szczegbétowych
aspektow mieszkalnictwa, istotnych dla sektora spo-
tecznego, np. stanu i systemu wsparcia mieszkaniowych
obiektow zabytkowych, potrzeb i aktywnosci w mini-
malizowaniu negatywnych skutkéw oddziatywania na
srodowisko, alternatywnych, oddolnych inicjatyw miesz-
kaniowych czy potencjatu formuty partnerstwa publicz-
no-prywatnego w dazeniach do przetamania niskiego
tempa rozwoju mieszkalnictwa gminnego.

O mieszkalnictwie gminnym (komunalnym) krazg r6z-
ne opinie, czesto krytyczne wobec dziatalno$ci wtadz
lokalnych w zakresie gospodarowania publicznymi za-
sobami mieszkaniowymiizaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych obywateli o niskich dochodach i spetniaja-
cych inne warunki dajace prawo do pomocy mieszka-
niowej ze strony wtadz lokalnych. Wskutek decentrali-
zacji publicznej gospodarki mieszkaniowej i braku bi-
lansu otwarcia skomunalizowanego mieszkalnictwa na
barki samorzadow przeniesiono odpowiedzialnosc¢ za
znaczne deficyty iloSciowe i jako$ciowe w mieszkalnic-
twie, odziedziczone po poprzednim systemie.
Konstytucyjne zobowigzania do dziatania na rzecz
zapewnienia potrzebujgcym godnych warunkéw miesz-
kaniowych cigzg w Polsce na wtadzy publicznej — rza-
dowej i samorzadowej. Jednakze wtadze nie dzielg sie
po réwni tym obowigzkiem. Samorzady majg pewne
zobowigzania narzucone prawnie, ale wiele zadan
w sferze tworzenia ,warunkoéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowe;j” (art. 4 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw) ma charakter nieob-
ligatoryjny. Gminy finansuja tez $wiadczenia socjalne,
jakimi sa dodatki mieszkaniowe. Wywigzywanie sie ze
zobowigzan konstytucyjnych wtadzy rzgdowej w sferze
finansowej nie ma charakteru bezposredniego zaanga-
zowania budzetu centralnego w tworzenie spotecznych
zasobOw mieszkaniowych. Rzad oddziatuje na zdolno$¢
gmin do dziatait mieszkaniowych poprzez ogdlny sy-
stem finanséw jednostek samorzadu terytorialnego
(JST) oraz programy rzadowe utatwiajace finansowanie
mieszkalnictwa przez gminy. Korzystanie z programow

rzadowych, oferujgcych pomoc finansowa o r6znej skali
inaréznych warunkach, odbywa sie na zasadach dobro-
wolnosci, a kazdorazowo wymagane jest zaangazowanie
czesci srodkow wiasnych JST. Przepisy prawne i polityka
panstwa w zakresie finansowania mieszkalnictwa trak-
tujg gminy na rownych zasadach, tzn. przyktadowo, ze
gminy w trudniejszej sytuacji, np. z powodu wigkszej
liczby zdegradowanych zasobéw czy koncentracji lud-
nosci ubogiej, nie otrzymujg dodatkowego rzgdowego
wsparcia. Trudno$ci gmin w wywigzywaniu si¢ z ich
obligatoryjnych i nieobligatoryjnych zada mieszka-
niowych wida¢ przy poréwnaniu kosztéw i efektéw
spotecznych. Ustuga mieszkaniowa gminy jest bodajze
najdrozsza przy najmniejszej efektywnos$ci spotecznej.
Przecietna cena powierzchni uzytkowej 1 m? mieszkania
w czwartym kwartale 2016 r. wynosita 4,0 tys. z12. Jezeli
gmina moze wybudowa¢ mieszkanie za nizsza cen¢ —
3,2 tys. zt, to koszt budowy mieszkania o powierzchni
50 m?wynosi160,0 tys. zt. A odbiorca tej ustugi jest tylko
jedno gospodarstwo domowe. Wymiana lokatora, czyli
korzystanie z mieszkania przez kolejnych potrzebuja-
cych, jest —w kontekscie polskich przepiséw z zakresu
ochrony praw najemcoéw zasobéw gminnych — bardzo
rzadka. Lokator ma prawo korzystac z raz wynajetego
mieszkania przez cate zycie, co wigcej, tytut najmu jest
dziedziczony.

Mimo norm prawnych wskazujacych obligatoryjne
zadania wiasne gmin w zakresie gospodarki i polityki
mieszkaniowej kwestie kompetencji, zakresu decyzyj-
nosciiaktywnosci wtadz gminnych w tej dziedzinie sg
bardzo réznie rozwigzywane przez gminy. Szczegoto-
we regulacje zasad udostepniania mieszkan gminnych
pozostaja w gestii samorzadu lokalnego, w tym stawki
czynszu najmu, podobnie jak wszelkie decyzje inwesty-
cyjne dotyczace wydatkéw na nowe budownictwo ko-
munalne lub remonty zasobéw. Powoduje to duze zr6z-
nicowanie lokalnych regut gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gmin. Drugim czynnikiem réznicuja-
cym sytuacje w gminach sa historyczne uwarunkowa-
nia mieszkalnictwa w Polsce, silnie nawiazujace do po-
dziatéw rozbiorowych. Te indywidualne réznice wydaja

2 Dane GUS-u (http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/prze-
mysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-1-m2-
-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-
-uzytkowania,8,1.html [sierpieri 2018]).



sie stabo us§wiadamiane w spoteczenistwie, a nawet po-
$rdd czesci ekspertow i decydentow. Uzupelniajgc, moz-
na przytoczyc¢ znang fraze: , brak polityki tez jest polity-
ka”. Takie pasywne podejscie do spraw mieszkalnictwa
gminnego jest udzialem wielu miast, szczegdlnie ma-
tych. Natomiast sa tez liczne miasta, ktore — szczegolnie
po 2010 r. — rozpoczety wlasne programy mieszkanio-
we, pokazujac, ze przy woli politycznej i systematycz-
nosci mozna osiggnac sukcesy w tej trudnej dziedzinie.

Formalnie rzecz bioragc, mamy do czynienia
z 2478 dokumentami okreslajacymi polityke lokalng
w sferze mieszkalnictwa komunalnego. Obowiazki gmin
zakreSlone w podstawowych przepisach ustawowych
sa takie same w matej gminie wiejskiej i w duzych mia-
stach, niezaleznie od historycznych uwarunkowan re-
gionalnych i lokalnych oraz wspoétczesnych problemow
spotecznych i gospodarczych poszczeg6lnych gmin. Po-
lityka mieszkaniowa panstwa nie jest ukierunkowana te-
rytorialnie, czyli nie jest adresowana w szczeg6lny spo-
sob do okreslonych grup JST wedtug ich specyficznych
potrzeb czy uwarunkowan.

Dane statystyczne s3 gromadzone, a analizy poszcze-
go6lnych zagadnien prowadzone w skali ogdlnokrajowej
lub w odniesieniu do konkretnych jednostek samorza-

dowych, na potrzeby opracowania zaro6wno miejsco-
wych dokumentdw, jak i monograficznych analiz, np.
miast znanych z innowacji w dziedzinie mieszkalnictwa.
Niewiele wiemy o strukturze zrdznicowan mieszkalnic-
twa komunalnego we wszystkich jego aspektach, m.in.
samym udziale zasobéw gminnych w cato$ci zasobow
mieszkaniowych w gminie, udziale mieszkaricow zaso-
bow gminnych w catej populacji mieszkaricOw miast,
zasadach najmu mieszkan (kryteriach uprawniajacych
do pomocy mieszkaniowej gminy, stawkach czynszu,
zasadach ich wyznaczania i dywersyfikacji czy weryfi-
kaciji list oczekujacych na najem mieszkan gminnych).
BDL GUS prezentuje indywidualne dane dla gmin do-
tyczace zalegtosci w optatach za mieszkania, sgdowych
postepowan eksmisyjnych, transferéw mieszkan gmin-
nych (zwroty dawnym wtascicielom, przekazywanie in-
nym gestorom, sprzedaz narzecz najemcow) i inwesty-
cji remontowych i modernizacyjnych w gminnych za-
sobach mieszkaniowych. Do najstabiej rozpoznanych
zagadnienl naleza réznego rodzaju indywidualne pro-
gramy i aktywnos$ci gmin na rzecz rozwoju sektora ko-
munalnego i, szerzej, publicznego oraz potrzeby miesz-
kaniowe w skali lokalnej. Catkowicie nierozpoznanym
obszarem mieszkalnictwa s3 WPGMZG, dokumenty
obligatoryjne dla wszystkich gmin w Polsce od 2001 r.

Raport ma za zadanie dostarczy¢ decydentom szcze-
gotowych informacji o kondycji publicznego sektora
mieszkaniowego, a w szczegdlnosci sektora mieszkan
gminnych. Nalezy podkresli¢ stabe rozeznanie w temacie
mieszkalnictwa komunalnego w matych i §rednich mia-
stach. W raporcie zostana przedstawione dane dla tych
jednostek w ujeciach tabelarycznych (sumaryczne) oraz
dane indywidualne w ujeciach kartograficznych. Szcze-
g6Ing, dodatkowa warto$¢ opracowania stanowi dostep-
no$¢ danych dla indywidualnych miast przedstawio-
nych na mapach w Geoportalu Obserwatorium Polityki
Miejskiej (http://obserwatorium.miasta.pl/geoportal).

Na poziomie krajowym mamy do czynienia z wy-
razeniem przez wtadze wykonawcze woli ,wdrozenia
komplementarnego zbioru dziatan majacych na celura-
dykalna poprawe stanu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych” (Narodowy Program Mieszkaniowy 2016, s. 3;
dalej NPM). Jednym z trzech podstawowych celé6w tych
dziatanijest ,,Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia pod-
stawowych potrzeb mieszkaniowych osdb zagrozonych



wyKkluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie docho-
dy lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowg” (cel 2, s. 49).
Wyznacznikiem osiagniecia celu ma by¢ —w podstawo-
wym wymiarze — likwidacja kolejki os6b/rodzin ocze-
kujacych na najem mieszkania gminnego standardowe-
go lub socjalnego. W 2014 r. w skali kraju speiniajacych
warunki najmu mieszkania gminnego i oczekujacych na
wynajecie mieszkania byto 165,2 tys. gospodarstw do-
mowych. Aktualnie zaséb mieszkan gminnych do za-
gospodarowania w ciagu roku mozna oceniac na kilka
tysiecy mieszkan w skali kraju, pochodzacych z nowe-
go budownictwa komunalnego, remontéw i adaptacji
zasobOw oraz tzw. wymiany lokatorow.

Szczegbtowa wiedza o przestrzennej strukturze
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w sferze
powinnos$ci wtadz publicznych moze pomdc w podej-
mowaniu decyzji wdrozeniowych NPM. Dzisiaj te reje-
strowane potrzeby mieszkaniowe wystepuja w catym
kraju. Jednym z celéw raportu jest nadanie dyskusji
o rozwoju mieszkalnictwa gminnego wymiaru teryto-
rialnego poprzez doktadne wskazanie, gdzie i w jakiej
skali w relacji do istniejacych zasobéw komunalnych te
niezaspokojone potrzeby wystepuja.

Niniejsze opracowanie stanowi réwniez — bazujac
przede wszystkim na danych statystycznych za 2016 r.—
swego rodzaju raport zamykajacy pewna epoke krajowej
polityki mieszkaniowej, sprzed wejscia w zycie NPM,
W tym zmian w zakresie najmu mieszkan z mieszkanio-
wego zasobu gmin wynikajacych z nowelizacji ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Bardziej ztozone jest zagadnienie modelowania i op-
tymalizacji lokalizacji dla nowego budownictwa pub-
licznego. Autorzy raportu oczekuja, ze te tematyke po-
dejma eksperci rzadowi i samorzadowi w czasie reali-
zacji NPM, dlatego zadaniem niniejszego raportu jest,
ponownie, dostarczenie informacji w podstawowej skali
przestrzennej — miast.

Zadaniem raportu jest rdOwniez udostepnienie sze-
rokiej, przystepnie podanej bazy informacji o mieszkal-
nictwie gminnym w poszczeg6lnych miastach. Czgsto
dopiero poréwnanie podstawowych informacji o wtas-
nych zasobach z danymi o sytuacji mieszkaniowej u s3-
siadéw czy w miastach uwazanych za lideréw efektywnej
polityki mieszkaniowej pozwala na refleksje nad wtas-
na dziatalno$cia w zakresie mieszkalnictwa gminnego
i poszukiwanie nowych rozwigzan. Mapy prezentowa-
ne w raporcie oraz zestawienia tabelaryczne pozwo-
la politykom i dziataczom samorzagdowym doktadnie
zorientowac si¢ w swojej sytuacji mieszkaniowej na tle
innych miast.

Dla wszystkich zainteresowanych poprawa sytua-
¢ji mieszkaniowej Zrodtem inspiracji moze by¢ trzecia
czeséraportu ,Spojrzenie w gtgb”. Zamieszczono w niej
pogtebione studia z zakresu spotecznego budownictwa
czynszowego (SBC), ktérego gtéwnym inwestorem sg
TBS-y, analize¢ zagadnien potrzeb i probleméw miesz-
kaniowych os6b starszych w Polsce, analize WPGMZG
oraz prezentacje modeli finansowania gospodarki miesz-
kaniowej przez gminy.

Szeroko zakrojone analizy statystyczne mieszka-
niowych zasoboéw gminnych na podstawie badan an-
kietowych sa rzadko prowadzone. Ostatnie takie analizy
miaty miejsce w2012 iw 2015 r. Pierwsze z badan zosta-
o przeprowadzone przez ministerstwo odpowiedzial-
ne za mieszkalnictwo (Podsumowanie wynikow ankie-
ty...2012) i koncentrowato si¢ na zagadnieniu kryteriéw
dochodowych stosowanych przy ubieganiu si¢ o najem
mieszkan komunalnych, czynszow i kosztoéw utrzyma-



nia gminnych zasobéw mieszkaniowych oraz zapotrze-
bowania nalokale gminne. W badaniu uzyskano odpo-
wiedzi z 53 gmin, dysponujgcych 42,5% zasobdw komu-
nalnych. Autorzy badania uznali je za reprezentatyw-
ne ze wzgledu na wysoki udziat zasobéw gminnych.
Zostato to osiagniete dzieki wysokiemu udziatowi du-
zych miast. Odpowiedzi na pytania ankietowe udzieli-
to 18 gmin liczacych do 50 tys. mieszkancow, 11 z prze-
dziatu 50-100 tys., 12 miast o liczbie ludno$ci pomie-
dzy 100 a 200 tys. oraz 12 miast liczacych ponad 200 tys.
mieszkaricOw3. Warto przypomniec kilka kluczowych
wynikoéw tego badania:

1. Istniejg duze réznice w wysokosci progéw docho-
dowych upowazniajacych do ubiegania si¢ o najem
lokali komunalnych na czas nieoznaczony (standar-
dowych); w 2011 r. limity te wahaty si¢ pomiedzy
82% a 381% najnizszej emerytury dla gospodarstw
jednoosobowych oraz pomiedzy 70% a 250% dla
wieloosobowych; przecietnie najwyzsze progi do-
chodowe bylty w miastach liczacych od 100 tys. do
200 tys. ludnosci.

2. Odpowiednie limity dla najmu lokali socjalnych wy-
nosity odpowiednio 50—250% najnizszej emerytury
w gospodarstwach jednoosobowych oraz 30—-130%
w wieloosobowych.

3. Pouwzglednieniu wysokosci i struktury decylowej
wynagrodzen w 2011r. wykazano, ze kryterium do-
stepnosci najmu mieszkan standardowych spetnia
20% os6b pracujacych i pobierajacych wynagro-
dzenia (dwa pierwsze decyle dochodowe), a najmu
lokali socjalnych — osoby z pierwszego decyla.

4. Zanalizy stawek czynszu w zasobach badanych gmin
wynikato, ze Srednia warto$¢ minimalnej stawki
czynszu za lokale standardowe wynosita w 2011 1.
1,94 zt/m?, stawka maksymalna — 5,43 zt/m?, a prze-
cietna - 3,89 zt/m?; przecietna stawka czynszu sie-
gata w skali roku 1,22% warto$ci odtworzeniowej.

5. Wplywy z czynszéw za lokale gminne pokrywaty
srednio w 2011 . 66,7% ponoszonych kosztow.

6. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne wy-
najmowane na czas nieoznaczony w kraju okreslo-

3 Nadreprezentacja najwiekszych gmin w tym badaniu powo-
duje, Ze jego wyniki — pomijajac réZnice czasowe i tresci pytan —
nie moga by¢ bezposrednio poréwnywane z wynikami badania
ankietowego przeprowadzonego na potrzeby raportu.

no na koniec 2011 r.—po ekstrapolacji wynikow ba-

dania ankietowego —na 135,1 tys. mieszkan, w tym

62,4 tys. mieszkan standardowych i 73,9 tys. lokali

socjalnych, natomiast zapotrzebowanie na pomiesz-

czenia tymczasowe ustalono na ok. 22,3 tys.

Odrebna czes¢ badania stanowita analiza opinii
gmin w sprawach planowanych zmian zasad zarzadza-
nia zasobami mieszkaniowymi.

Drugie ze wspomnianych badan (Telusiewicz-Pacak
2015) objeto z kolei wszystkie gminy w Polsce, rowniez
wiejskie, i poruszato zagadnienia struktury zasobow
mieszkaniowych gmin w latach 2000, 200512014, proce-
dur ubiegania si¢ o najem mieszkan komunalnych, czasu
oczekiwania na te mieszkania oraz opinii i ocen przed-
stawicieli gmin dotyczacych programéw rzadowychipo-
lityki mieszkaniowej paristwa. Wyniki wskazywaty na
silne zréznicowanie sytuacji w gminach. Przyktadowo
na pytanie o sredni czas oczekiwania na najem miesz-
kania komunalnego w ciagu ostatnich dziesieciu lat:

- w 15,1% odpowiedzi wskazano sytuacje braku
mieszkan i/lub braku oczekujacych;

- W 8,9% odpowiedzi wskazano na okres do 6 mie-
siecy;

— W 5,5% na okres od 6 do 12 miesiecy;

— W 7,7% na okres od 1 roku do 2 lat;

— W 12,0% na okres od 2 do 4 lat;

—  w15,5% na okres od 4 do 7 lat;

— W 8,3% na okres od 7 do 10 lat;

— W 1,7% na okres powyzej 10 lat*.

W badaniu z 2015 r. interesujace s3 opinie na temat
polityki mieszkaniowej paristwa. Ocena programow rz3-
dowych i funduszy celowych, podobnie jak og6lna oce-
na polityki mieszkaniowej, w wigkszo$ci gmin miata
charakter neutralny — programy rzadowe jako ,,ani do-
bre, ani zte” ocenito 64,7% ankietowanych gmin, a po-
lityke panstwa na poziomie 5-7 w dziesigciostopnio-
wej skali ocenito 33,7% gmin. Oceny negatywne (,,bar-
dzo zle” i ,Zle” lub noty 1-3 w skali dziesieciostopnio-
wej) zdecydowanie przewazaty nad ocenami pozytyw-
nymi. W obydwu badaniach wyraznie uwypuklony jest
poglad przedstawicieli gmin o tym, ze udostepnianie
mieszkan komunalnych na czas nieoznaczony, bez moz-

4 W pozostatych odpowiedziach wybrano opcje ,,inne”, ,brak
danych” lub ,,nie dotyczy”.



liwosci kontrolowania biezgcych dochodéw mieszkan-
cow i wykluczania najemcow znajdujacych sie w dobrej
sytuacji dochodowej, czyni polityke mieszkaniowa gmin
wysoce nieefektywna®.

Ponadto prowadzone s3 cykliczne badania ankieto-
we na niewielkiej probie gmin w ramach tzw. monitorin-
gu mieszkaniowego, najczesciej realizowane przez In-
stytut Rozwoju Miast i Region6w (IRMiR; wcze$niej Kra-
jowy Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa).

Podstawowymi Zrodtami informaciji sa:

— dane Banku Danych Lokalnych GUS, gromadzo-
ne dla 2015 i 2016 r., a w miare dostepnosci infor-
macji réwniez dla 2009 i 2013 r.6 oraz — dla danych
o efektach budownictwa mieszkaniowego — za lata
2010-2016;

— ankieta przeprowadzona przez IRMiR na potrzeby
niniejszego raportu, okreslana jako , Ankieta. Ra-
port o stanie polskich miast 2017. Mieszkalnictwo
spoteczne”, a przy wskazywaniu wynikow ankiety
jako zrodta informacji jako ,,Ankieta 2017”;

—  zbiér dokumentéw gminnych z zakresu mieszkal-
nictwa, w szczegdlnosci treSci WPGMZG, uchwat
rad gmin w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny, zarzadzen burmistrzow/prezydent6w w sprawie
obowiazujacych stawek czynszu i innych z zakresu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

— publikacje i opracowania, w tym informacje i da-
ne przekazane przez gminy i inwestor6w SBC, oraz
badania wtasne autoréw poszczegdlnych czescira-
portu.

Dane dotyczace mieszkalnictwa spotecznego, kto-
re znajduja sie w statystyce publicznej, stanowig solid-
na podstawe do prowadzenia krajowego monitoringu.
Niemniej ich zakres tematyczny nie obejmuje wszyst-
kich istotnych zagadnien. Ponadto dla czesci materia-
t6w brak jest dostepnych danych na poziomie lokal-

5 Réwniez wbadaniu ministerialnym z 2011 r. wigkszo$¢ gmin
opowiedziata si¢ za wdrozeniem najmu na czas oznaczony w stan-
dardowych zasobach gminnych (41 z 54 ankietowanych gmin).
6  BDL GUSniejest corocznie zasilany petnym zakresem udo-
stepnianych informacji z dziedziny gospodarki mieszkaniowej.

nym. Chcac poszerzy¢ dotychczasowy zasob informa-
cji, IRMIR przeprowadzit badanie ankietowe o szero-
kim zakresie tematycznym zwigzanym z problematyka
mieszkaniowa. Ankiete skierowano do 923 miast w Pol-
sce. Czgé¢ badania zwigzana z dystrybucja i pozyska-
niem ankiet zostata zrealizowana w terminie od sierp-
nia 2017 r. do stycznia 2018 r. Udzial w badaniu wzie-

1o 750 gmin, stanowigcych 81,3% ogo6tu respondentdw.
Formularz ankiety obejmowat sze$¢ gtéwnych wat-

kow tematycznych:

— stani struktura zasobow;

— kryteria dostepno$ci mieszkant komunalnych;

— polityka czynszowa,

— budownictwo komunalne i prywatyzacja zasobow;

—  SBCiTBS-y;

— inne zagadnienia (m.in. dziatania eksmisyjne,
wyptaty odszkodowan, specjalne programy miesz-
kaniowe).

W ramach powyzszej struktury postawiono 31 py-
tan otwartych, z czego 11 byto opisowych, a pozostate
20 polegato na uzupelnieniu konkretnych wartosci licz-
bowych. Tylko jedno z pytan ankietowych miato forme
zamknietg i dotyczyto TBS-6w. Niektére informacje,
o ktérych uzupetnienie poproszeni zostali responden-
ci, mozna byto rowniez pozyskac z zasobéw BDL GUS.
Podwojenie Zrddta informacji miato na celu p6Zniejsza
weryfikacje zebranych odpowiedzi ankietowych. Pozy-
skiwane dane dotyczyty stanu na koniec 2015 i 2016 .

Badanie zostato przeprowadzone technika taczaca
metode CAWIiCATI. Zjednej strony byt to wspomaga-
ny komputerowo wywiad przez internet, z drugiej stro-
ny mozliwy byt bezposredni kontakt z ankieterem. Za-
stosowana metoda polegata na zbieraniu informacji od
respondentéw, ktdrzy otrzymywali za posrednictwem
poczty elektronicznej formularz ankiety przeznaczony
do samodzielnego wypelnienia i odestania na wskaza-
ny adres e-mailowy.

Réwnolegle urzedy gmin zostaly poinformowane
o prowadzonym badaniu podczas rozmowy telefonicz-
nej z ankieterem, podczas ktorej wskazywano réwniez
zakres tematyczny prowadzonego monitoringu oraz
omawiano specyfike badania. Zache¢cano jednocze$nie
do pdzZniejszego kontaktu z przedstawicielem IRMiR-u
w przypadku problemoéw i watpliwosci przy uzupetnia-
niu poszczeg6lnych rubryk.



Odpowiedz na pytania wymagata od respondentéw
posiadania szczegotowych informacji o zasobach miesz-
kaniowych gminy oraz sposobie prowadzenia lokalnej
polityki mieszkaniowej. W zwiazku z powyzszym naj-
czesciej odpowiedzi udzielali pracownicy wydziatéw
mieszkaniowych oraz innych wydzielonych jednostek
w gminie zajmujacych sie tematyka mieszkalnictwa. Ze
wzgledu na szeroki zakres tematyczny i szczegotowos¢
formularza ankietowego istniata mozliwo$¢ konsultacji
e-mailowej i telefonicznej z przedstawicielami IRMiR-u.
W przypadku gdy po uptywie kilku tygodni nie otrzy-
mywano odpowiedzi, podejmowano kolejng probe te-
lefonicznego i e-mailowego kontaktu z gmina, co z jed-
nej strony wydtuzato proces pozyskiwania danych, ale

z drugiej pozwolito uzyska¢ wysoki odsetek zwrotow
odpowiedzi. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz nie wszystkie
uzupelnione ankiety byly kompletne. W czg$ci moni-
toringowej raportu za kazdym razem, gdy zamieszczo-
ne sg dane z badania ankietowego, podawana jest wiel-
ko$¢ proby, ktora obejmuje liczbe odpowiedzi w ramach
wskazanego zagadnienia.

Zebrane materiaty postuzyly do konstrukcji bazy
danych, na podstawie ktorej sporzadzone zostaty po-
szczegdlne wskazniki. Jezeli dane wzbudzaty watpliwo-
Sci zespotu badawczego, weryfikowano je poprzez kon-
takt z przedstawicielami gmin, ktdrzy wczesniej udziela-
li odpowiedzi w ankiecie. W przypadku gdy btad zostat
potwierdzony, informacja byta modyfikowana. Jednym
z gtéwnych problem6éw podczas tworzenia bazy danych
byt rézny system zapisu liczb i kwot wskazywanych
przez respondentdw, ktorzy nie zawsze stosowali sie do
wskazowek zawartych w poleceniach. W efekcie w wie-
lu przypadkach konieczne byto ustalenie rzedu wielko-
$cidanej liczby. W tym celu nawigzywano bezposredni
kontakt z respondentami lub wspomagano si¢ zapisami
zawartymi w dokumentach gminnych, w szczeg6lnosci
WPGMZG. Na tej podstawie dokonywano korekt tech-
nicznych w zapisie. Proces weryfikacji danych trwat od
lutego do maja 2018 1.

Raport prezentuje stan na koniec 2016 r. w ujeciu
administracyjnym obowigzujacym od 1 stycznia 2017 .
Cze$¢ zagadnien jest prezentowana w relacji do roku
poprzedniego (2015). Informacje z zakresu gminnego
budownictwa mieszkaniowego zgromadzono dla lat
2010-2016. W trzeciej czesci raportu studia pogtebione
odnosza sie do aktualnych danych, tacznie z informa-
cjami dotyczacymi 2018 1.

Nalezy podkresli¢, ze dysponowanie dwoma duzy-
mi bazami danych wywotato problem braku mozliwos$ci
poréwnania danych. W BDL GUS pojawiajg sie btedne
dane lub brak danych dla nielicznych przypadkow jed-
nostkowych. Zrodta ankietowe s3 narazone na btedy,
ktore starano sie weryfikowac bezposrednio u udzie-
lajacego odpowiedzi. Niemniej nawet podstawowe in-
formacje jak np. liczba mieszkari gminnych wykazuja —
dla wielu jednostek — réznice miedzy danymi z ankiet
i danymi BDL GUS.

Przyktadowo przy udzielaniu informacji o wielko-
$ci zasobéw mieszkaniowych w gminach respondenci
czesto nie byli konsekwentni w swoich odpowiedziach.
W badaniu ankietowym dwa pytania dotyczyty wielko-
Sciistruktury zasobu mieszkaniowego. Pomimo rézne-
go charakteru pytania te pozwalaty niezaleznie od sie-
bie uzyska¢ informacje o tacznej liczbie lokali socjal-
nych i standardowych w danej gminie. W sytuacji, gdy
wartosci te byly zgodne, uznawano poprawnos¢ da-



nych. Z kolei gdy istniata rozbieznos¢, zestawiano od-
powiedzi z obydwu pytan oraz dane z BDL GUS. Jezeli
ktoras z odpowiedzi w ankiecie byta zblizona do infor-
macji zamieszczonej w statystyce publicznej, przynaj-
mniej w 95%, uznawano ja za wtasciwg. Natomiast gdy
wystepowata wieksza niezgodnos¢, sprawdzano zapisy
dotyczace wielkosci zasobu w WPGMZG lub kontakto-

wano si¢ z gming. Na tej podstawie zweryfikowana zo-
stata informacja o wielkosci zasobow mieszkaniowych
W poszczegoblnych gminach. Jednoczes$nie wychwycono
réwniez btedne informacje zawarte w BDL GUS. Przy-
ktadowo w danych BDL GUS za 2016 r. w sze$ciu mia-
stach liczba lokali socjalnych przewyzszata liczbe loka-
li w zasobach gminnych ogdtem. Zdarzaty sie rowniez
pojedyncze sytuacje, gdy informacja o wielko$ci zasobu
mieszkaniowego uzyskana z urzedu gminy po weryfika-
cji nie zgadzata sie z danymi w BDL GUS. Nalezy mie¢
swiadomo$¢, iz zar6wno dane pozyskane w ramach ba-
dania ankietowego, jak i te zgromadzone w statystyce
publicznej obarczone sa pewnym biedem.
Poszczeg6lne zagadnienia w bazach danych pre-
zentowane s3 w ujeciu ilociowym i wskaznikowym.
Z uwagi na przypadki niskich wartos$ci cech w matych
miastach wskazniki procentowe przyjmuja nieracjonal-

ne interpretacyjnie wartosci, np. 100% pustostanow
w gminie, w ktorej jest tylko jedno mieszkanie gminne,
akurat niezasiedlone.

Kolejna kwestig jest podstawowa baza odniesienia
przy tworzeniu wskaznikow sytuacji mieszkaniowej, ja-
ka jest statystyka ludnosci w gminie na koniec 2015 lub
2016 r. W wielu gminach miejskich te dane sa niedosza-
cowane w stosunku do liczby ludnosci faktycznie miesz-
kajacej w danej gminie, w innych natomiast przeszaco-
wane ze wzgledu na emigracje wewnetrzna i zewnetrzna.

W raporcie kazdorazowo, jesli nie podano innego
Zrddta, prezentowane sg dane BDL GUS (dostep: maj—
wrzesien 2018 1.), zagregowane lub dla indywidualnych
miast. Dla danych pozyskanych z ankiety przeprowadzo-
nej wsrdéd miast na potrzeby raportu jako zrédto wska-
zuje si¢ Ankiete 2017.

Badaniem objeto wszystkie miasta w Polsce wedtug ich
stanu liczbowego na koniec 2017 r. W Polsce byto wtedy
2478 gmin, w tym 620 gmin miejsko-wiejskich i 303 gmi-
ny miejskie (wlgczajac miasta na prawach powiatu),
a miast tacznie 923. Z uwagi, iz polityka mieszkaniowa
prowadzona jest przez gmine w odniesieniu do catego
jej obszaru, w przypadku gmin miejsko-wiejskich nie
wydzielano obszaru miejskiego.

Nalezy zaznaczy¢, iz liczba miast zmieniata sie
w czasie. Nakoniec 2015 1. takich jednostek samorzadu
terytorialnego byto 915, z kolei na ostatni dzien 2016 r.—
919. W efekcie dane dla kilku miast obejmowaty okres,
w ktérym posiadaty one status gminy wiejskiej. Byty to:
Urzeddw, Siedliszcze, Lubycza Krolewska i Jaraczewo,
ktore staty sie miastem w 2016 r., oraz Rejowiec, Mora-
wica, Opatéwek i Mielno, w ktérych zmiana nastgpita
w2017 1.

Decyzja o przeprowadzeniu badania w odniesieniu
do catosci gminy byta podyktowana tym, Ze to gmina
jest podstawowym podmiotem prowadzacym polity-
ke i gospodarke mieszkaniowa na szczeblu lokalnym.
W gminach miejsko-wiejskich w praktyce dziatalnosci
w zakresie gospodarowania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi nie ma podstaw do wyodrebniania
obszaréw miejskich i wiejskich. Obowigzuje jeden do-
kument programowy — WPGMZG, z jednolitym harmo-



nogramem i budZetem oraz z jednolitymi zasadami udo-
stepniania mieszka. W analizach i sprawozdawczo$ci
na wiasne potrzeby w gminach czesto wykazywane sa
zasoby wedtug lokalizacji w mieScie — siedzibie gminy
iposzczegblnych miejscowosciach przynaleznych do tej
gminy, ale juz wiele informacji jako$ciowych, np. o stanie
zasobow czy strukturze wielkoSci jest prezentowanych
tacznie dla catej gminy. Z kolei dla mieszkaficow gmin
miejsko-wiejskich tworzy si¢ jedna liste 0s6b kwalifiku-
jacych sie, zgodnie z miejscowymi zasadami, do najmu
mieszkania gminnego, standardowego lub socjalnego.
Przewaga w systemie osadniczym miast funkcjonujacych
w strukturach gmin miejsko-wiejskich oraz stabe roze-
znanie sytuacji mieszkaniowej w tych gminach” rowniez
przemawiaja za stosowaniem prostszego rozwiazania,
jakim jest niewyodrebnianie obszaréw miejskich z ob-
szaru tego typu gmin na potrzeby analiz mieszkalnic-
twa gminnego.

Populacja matych miast, w tym tworzacych gmi-
ny miejsko-wiejskie, jest stabo rozpoznana pod katem
mieszkalnictwa komunalnego, zardwno w zakresie pod-
stawowych danych, np. o wielko$ci mieszkaniowego za-
sobu gminy, jak i w zakresie gospodarowania tymi za-
sobami, podejmowanych inwestycji remontowych i bu-
dowlanych czy witaczania si¢ tych jednostek w rzagdowe
programy popierania budownictwa mieszkaniowego.

Podstawowe roznice miedzy analizowanymi zbio-
rowos$ciami badanych jednostek przestrzennych przed-
stawiono w tabelach 1-3.

Srednia liczba ludnosci poza miastami w gminach
miejsko-wiejskich wynosi 7 tys. os6b. W najwigkszych
gminach miejsko-wiejskich ludno$¢ wiejska liczy ponad
20 tys. mieszkarnicow®, niemniej sg to gminy potozone
w aglomeracjach i praktycznie w catosci silnie zurba-
nizowane.

Udziat mieszkan gminnych wedtug lokalizacji w mie-
Scieina terenach wiejskich w gminach miejsko-wiejskich

7  Opracowania monograficzne GUS-u z cyklu ,,Gospodarka
mieszkaniowa” podaja wybrane podstawowe dane o mieszkaniach
w gminach dla indywidualnych miast, ale liczacych ponad 20 tys.
mieszkaficOw. Réwniez monitoringi mieszkaniowe opracowywane
przez IRMIR nie wyrdzniaja gmin miejsko-wiejskich.

8 Krzeszowice — 22,1 tys., Andrychéw — 23,1 tys., MySleni-
ce —25,3 tys., Pszczyna — 26,2 tys., Zukowo — 29,1 tys., Piaseczno
k. Warszawy — 34,1 tys., Wieliczka — 35,0 tys.

Tab. 1. Ludno$¢ w miastach wedlug kategorii wielkosci [tys.],
stanna 31.12.2016 r.

6551,2 10132,8 10815,9 27 499,9 4357,6
* W przypadku gmin miejsko-wiejskich przyjeta kategoryzacja
uwzglednia catkowitg liczbe mieszkaricdw gminy.

Zrodto: BDL GUS

Tab. 2. Mieszkania ogétem i gminne wedlug podziatu
na miasta i wsie [tys.], stan na 31.12.2016 r.

Ogodtem 14272,0 9619,5 4652,5

Gminne 868,5 800,1 68,4

Zrédto: BDL GUS

Tab. 3. Lokalizacja mieszkan gminnych w wybranych
gminach miejsko-wiejskich w latach 2015-2016, N=405

Liczba mieszkan gminnych ogétem 92839 91183
W tym:

W miastach 76126 74651
Na terenach wiejskich 16713 16532
Odsetek mieszkan gminnych w miastach 82,0% 81,9%
Odsetek mieszkan gminnych na terenach 18,0% 18,1%

wiejskich

Zrodto: Ankieta 2017

przedstawiono w tabeli 3 na podstawie proby 405 an-
kietowanych gmin.

Ponad trzy czwarte mieszkann gminnych w gmi-
nach miejsko-wiejskich jest zlokalizowanych na terenie
miast — siedzib gmin. Pozwala to, podobnie jak w pre-
zentowanych wyzej statystykach rozmieszczenia gmin-
nych zasobow mieszkaniowych, na umowne traktowa-
nie mieszkalnictwa gminnego w gminach miejsko-wiej-
skich jako zagadnienia skoncentrowanego w miastach.
Stad w raporcie przy prezentacji danych stosowane jest
okredlenie ,miasta”.
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rawo do mieszkania jest jednym z podstawowych

praw obywatela, ktore zostato unormowane w re-

gulacjach $wiatowych, europejskich i narodowych.
W Polsce prawo do mieszkania zostato zawarte w art. 75
ust. 1 Konstytucji RP. Zgodnie z zapisami ustawy zasad-
niczej wladze publiczne prowadza polityke sprzyjaja-
ca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegblnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspie-
rajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasne-
go mieszkania. Dobro to powinno by¢ osiggalne nie tyl-
ko dla zamoznych rodzin, ale rowniez dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Prawo do mieszkania
stanowi podstawe prowadzenia polityki mieszkaniowe;j.
Jej cele ksztattowane sg na szczeblu krajowym, a za ich
osiagniecie odpowiadaja wtadze lokalne. Termin ten
$cisle wiaze si¢ z pojeciem prawa do miasta, ktore jako
pierwszy sformutowat H. Lefebvre (1996, s. 158), wska-
zujac, iz jest to ,zadanie zmodyfikowanego i odnowio-
nego dostepu do zZycia w miescie”. Rozwinat to poje-
cie D. Harvey (2012, s. 22), definiujac je jako ,,prawo do
zmiany i wynajdywania miasta na nowo takim, jakim go
pragniemy. Jest tez, co wiecej, prawem bardziej kolek-
tywnym niz indywidualnym, poniewaz wynajdywanie
miasta na nowo w sposob nieunikniony zalezy od spra-
wowania kolektywnej wtadzy nad procesami urbaniza-
cji”. Jak stwierdza I. Sagan (2017), polityka mieszkanio-
wa ma strategiczne znaczenie dla jako$ci zycia w mie-
Scie i jego rozwoju. Stanowi ona obszar polityki miej-
skiej, a jej cel dotyczy tworzenia zrdznicowanych za-
sobdw mieszkaniowych, ktére sg dostepne dla wszyst-
kich grup spotecznych. Istotnym elementem narastania
zrdznicowan spoteczno-przestrzennych wspotwystepu-
jacych z transformacja spoteczno-polityczna lat 90. by-
ta fizyczna degradacja tkanki miejskiej, zwiazana z na-
warstwianiem sie zaniedban infrastrukturalnych i niska
jako$cig budownictwa mieszkaniowego odziedziczone-

go po PRL (Wectawowicz 2018). W tym kontekscie, po-
dobnie jak w analizach struktury wtasnosci i wieku za-
budowy mieszkaniowej w miastach, rysuja si¢ odmien-
nosci matych, $rednich i duzych miast oraz zr6znico-
wania makroregionalne, nawigzujace do historii kraju
w wiekach XIX i XX oraz we wspdtczesnym stuleciu.

Nalezy zdecydowanie podkresli¢, iz rola polityki
mieszkaniowej jako obszaru polityki miejskiej jest
niepodwazalna—powinna nie tylko stanowi¢ uzupet-
nienie dotychczas sformutowanych w Krajowej Polity-
ce Miejskiej (KPM) gtownych obszaréw tematycznych,
ale tez by¢ jednym z jej podstawowych elementow.

Nie chodzi o to, ze ok. dwodch trzecich mieszkan
znajduje si¢ na terenach miejskich, ze silne przeksztat-
cenia iloSciowe i jako$ciowe mieszkalnictwa nastepujg
w miastach i w ich obszarach funkcjonalnych, ale o to,
ze oczekuje sie od miast, by te aktywnie rozwigzywa-
ty problemy mieszkaniowe wigkszo$ci spoteczerstwa,
ktéra nie moze opierac¢ swojej kariery mieszkaniowej
wylacznie na rozwiazaniach rynkowych. Sa to przede
wszystkim mtodzi mieszkancy duzych miast, ale tez
mtodzi migranci przybywajacy do miast w poszukiwa-
niu pracy i poprawy warunkéw zycia. Gospodarstwa
domowe o niskich dochodach sa we wszystkich pod-
stawowych grupach spoteczno-zawodowych, a posrod
nich —nieznane doktadnie co do liczebno$ci—sa gospo-
darstwa o niezaspokojonych potrzebach mieszkanio-
wych pod wzgledem samodzielno$ci zamieszkiwania,
standardu technicznego czy wielkosci mieszkan. Co-
raz wyrazniej spoteczna polityka mieszkaniowa doty-
czy —z wyboru gmin — szerszych grup ludnosci niz tyl-
ko te, wobec ktorych gminy maja bezposrednie zobo-
wigzania ustawowe tworzenia warunkéw do zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych. Jest to wynik dostrze-
zenia waznej roli, jakg odgrywa dostepno$¢ mieszkan
0 wspoétczesnym standardzie w dziataniach miast na
rzecz powstrzymania emigracji i depopulacji, na rzecz
wilaczenia grup spotecznych zagrozonych marginaliza-
Cja, na rzecz zréwnowazonego rozwoju i zapewnienia



wzrostu gospodarczego (przyciggania inwestoréw, kon-

kurencyjno$ci lokalnej gospodarki).

Whyniki analiz zawartych w raporcie ukazujg ztozo-

nos¢ sytuacji mieszkaniowej w miastach w spotecznym

sektorze mieszkaniowym, a zarazem duze roznice mie-

dzy gminami w zakresie warunkéw mieszkaniowych,

lokalnej polityki i jej efektoéw. Wskazano nastepujace

whnioski ogblne:

1.

Poprawa warunkow mieszkaniowych jest funda-
mentem zmian jako$ci Zycia. Bez postepu w miesz-
kalnictwie spotecznym gminy nie powinny liczy¢
na poprawe sytuacji demograficznej: ograniczenie
depopulacji i rownowazenie grup wiekowych lud-
nosci. Dostep ludzi w mtodym wieku do samodziel-
nych mieszkan i jako$¢ zamieszkiwania sg jednymi
z gtownych czynnikéw decyzji prokreacyjnych. Do-
stepno$¢ mieszkan, na réwni z innymi programami
jak rozbudowa systemu opieki nad matymi dzie¢mi
czy elastyczno$¢ zatrudniania na cze¢s$¢ etatu (przy
godziwej ptacy), moze dac spoteczenstwu szanse na
zmniejszenie tempa i skali regresu demograficzne-
go. Trzeba podkresli¢, ze udziat sektora bytowego
W zanieczyszczaniu powietrza jest bardzo wysoki,
azuzycie energii w sektorze mieszkaniowym stano-
wi ponad 30% zapotrzebowania na energi¢. Jaka-
kolwiek polityka efektywnosciowa, majaca na celu
zmniejszenie zuzycia energii cieplnej i zmniejsze-
nie zanieczyszczen srodowiska, musi skupic sie na
mieszkalnictwie, w tym na mieszkalnictwie gmin-
nym. I wreszcie spadek zatrudnienia w przemysle
i czesci ustug kaze strategicznie widzie¢ w miesz-
kalnictwie solidne, trwate i lokalne Zrédto popytu
na prace. Tzw. ustugi okotomieszkaniowe — zarza-
dzanieiadministrowanie, posrednictwo w obrocie,
doradztwo, projektowanie i urzadzanie wnetrz itp. —
sa jedna z rozwojowych, pracochtonnych, konsu-
mowanych lokalnie dziedzin ustug.

Istniejace narzedzia spotecznego budownictwa
czZynszowego maja potencjat. Spoteczne budownic-
two czynszowe (SBC) realizowane przez specjalnie
powotywane sp6tki prawa handlowego — towarzy-
stwa budownictwa spotecznego (TBS) dziatajace nie
dla zysku (a $cislej: w formule obowigzkowego prze-
znaczania zyskow na podstawowg dziatalno$¢ statu-
towa) —jest programem o duzym potencjale i znacze-

niu dla rozbudowy sektora mieszkan czynszowych
o umiarkowanym czynszu. Program funkcjonuje,
przy zmiennych uwarunkowaniach, od ponad 20 lat.
Do szczeg6lnych waloréw programu SBC w Polsce
zalicza sie:

powszechnos¢ funkcjonowania TBS-6w w gminach
miejskich w kraju — inwestycje towarzystw sg roz-
mieszczone w 235 miastach i na terenie 13 miejsco-
wosci wiejskich;

szeroka, otwarta formute dziatalnosci towarzystw
dzieki dostepowi do preferencyjnego finansowania
zwrotnego stanowiacego element rzadowej polityki
mieszkaniowej;

adresowanie programu — w jego podstawowe;j for-
mule — do grup spotecznych nieobjetych innymi
programami mieszkaniowymi: 0s6b o dochodach
zbyt wysokich, by uzyska¢ pomoc mieszkaniowg
gminy, oraz zbyt niskich, by méc zaspokoié potrze-
by mieszkaniowe na zasadach rynkowych.
Mieszkania gminne i problemy z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych koncentruja si¢ w du-
zych miastach. Koncentracja zasobéw mieszka-
niowych, trudnosci w ich utrzymaniu i zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaricow, ale tez aktywnos$¢ sa-
morzadow w sferze mieszkaniowej to domena du-
zych i najwiekszych miast w kraju. W matych mia-
stach sytuacja sektora spotecznego, w tym gminne-
go, wydaje sie bardziej stabilna, przy czym rozwoj
sektora mieszkaniowego nie nalezy do priorytetow
lokalnej polityki rozwoju. Niemniej w kazdej klasie
wielkos$ci miast mozna zidentyfikowac takie, ktore
wyrdzniaja si¢ aktywnoscia w catej sferze lokalnej
politykiigospodarki mieszkaniowej lub w okreslo-
nej dziedzinie tej gospodarki. Swoich lideréw maja
tez poszczegllne wojewddztwa.

Szansa na rozwadj polityki mieszkaniowej w duzej
mierze zalezy od podejscia samorzadéw. Przepro-
wadzone badania uprawniaja do sformutowania te-
zy, ze kluczowe dla jakoS$ci sytuacji mieszkaniowej
w mie$cie nie sa ani poziom rozwoju spoteczno-go-
spodarczego, ani wielko$¢ miasta. Liczy si¢ podej-
Scie lokalnych wiodarzy do prowadzenia polityki
mieszkaniowej i konsekwentne wdrazanie wypra-
cowanych wcze$niej rozwigzan. Naturalnie ogblne
uwarunkowania rozwojowe maja znaczenie, ale ak-



tywna i systematyczna promieszkaniowa postawa
wtadz lokalnych moze znacznie réznicowac i po-
prawiac sytuacje w gminie.

Lokalne programy mieszkaniowe sa czasochton-
ne. Nawet racjonalna polityka mieszkaniowa nie da-
je szybkich efektéw w postaci wyraznej poprawy sy-
tuacji mieszkaniowej w miastach. Niepokdj budzi
konstatacja, ze gminy aktywnie dziatajace w sfe-
rze mieszkalnictwa gminnego i — szerzej rozumia-
nego — mieszkalnictwa spolecznego osiagaja nie-
wielkie efekty w stosunku do diagnozowanych po-
trzeb. Dotyczy to zar6wno podstawowych kierun-
kow dziatania, np. zwigkszania zasobu socjalnego
lub ekonomizacji czynszdéw, jak i specjalistycznych
projektoéw adresowanych do specyficznych grup na-
jemcow, np. mieszkan dla seniordw, dla 0sob z nie-
pelnosprawnoscia, mieszkar treningowych.

Zwigksza si¢ ranga mieszkalnictwa w ramach re-
witalizacji. W dziataniach samorzgdéw gminnych
pojawiajg sie nowe trendy i postawy. Coraz wyraz-
niejsze staje si¢ traktowanie mieszkalnictwa jako
lokalnego programu rozwojowego. Z uwagi na sil-
na degradacje starszych zasob6w mieszkaniowych,
szczegblnie gminnych, zwraca uwage pilna potrze-
ba podniesienia rangi projektéw mieszkaniowych
w programach rewitalizacji. Jesli poprawa sytuacji
mieszkaniowej obszar6w zdegradowanych nie stanie
sie priorytetem w polityce rewitalizacyjnej paristwa

poprzez wdrozenie instrumentOw wsparcia oraz
w programach poszczegdlnych miast, to nie bedzie
mozliwe —mimo sukceséw w innych dziedzinach —
osiagniecie celow programow rewitalizacji kryzyso-
wych czesci miast.

Maty jest zas6b mieszkan dla senioréw w sektorze
publicznym. Mimo relatywnie dobrych warunkow
mieszkaniowych senioréw nalezy liczy¢ sie z trud-
nosciami w prowadzeniu efektywnych programow
mieszkalnictwa senioralnego z uwagi na postawy sa-
mych zainteresowanych, forme wtasno$ci mieszkarn
zajmowanych przez senioréw oraz brak ugrunto-
wanych praktyk w zakresie organizacjii wspierania
mieszkalnictwa senioralnego w spoteczenstwie i we
wiladzach samorzadowychirzadowych. W sektorze
prywatnym mieszka wiekszo$¢ seniordw, a nie jest
to dogodny sektor dla interwencji publicznej. Nie-
mniej podstawowa zasada —jak najdtuzszego funk-
cjonowania 0s6b w podesztym wieku w ich $rodo-
wisku zamieszkiwania — jest warta intensywnego
zaangazowania wszystkich interesariuszy.
Zréznicowane jest podej$cie gmin do finansowa-
nia mieszkalnictwa gminnego. Gminy przyjmuja
i r6znie realizuja zadania z zakresu finansowania
mieszkalnictwa gminnego. W czesci poswieconej
finansowaniu mieszkalnictwa wskazano trzy typy
gmin wyrdznione pod wzgledem aktywnosci w tym
zakresie:

gminy bierne, czyli samorzady minimalistycznie
interpretujace obowiazujace je przepisy i ogranicza-
jace sie do finansowania i prowadzenia niezbednych
dziatan bezposrednio okreslonych ustawowo;
gminy umiarkowane, czyli samorzady realizujace
wiekszos¢ zadan dos$¢ pasywnie, ale podejmujace
indywidualne dziatania na rzecz rozwigzywania
probleméw uwazanych za najwazniejsze w miejsco-
wych warunkach ze znacznym zaangazowaniem fi-
nansowym;

gminy aktywne, ktore uznaja wazna role spoteczng
igospodarcza mieszkalnictwa, rozszerzaja polityke
w tym zakresie, wypracowujac wlasne modelowe
programy i finansujac je ze Srodkow wtasnych i ze-
wnetrznych.

Brakuje standaryzacji w zakresie zbierania infor-
macji o mieszkalnictwie. Problem braku jednoli-



tych danych o mieszkalnictwie to problem wielo-
watkowy. Jego przyczyna na szczeblu krajowym jest
brak wypracowania jasno okreslonych wytycznych
dla statystyki publicznej, opartych na zaawansowa-
nej metodyce i metodologii utatwiajacej wykorzy-
stanie danych. Z kolei samorzady niejednokrotnie
prowadza bardzo pobiezne statystyki dotyczace
swoich zasobdw mieszkaniowych, w réznych sy-
stemach informatycznych o znaczeniu praktycz-
nym (czynsze). W efekcie problem dotyczy nie tyl-
ko niespodjnosci danych pomiedzy miastami. Gmi-
ny czesto posiadajg wybiodrcza lub niepetng wiedze
o zasobach, ktérymi dysponujg, i nie majg podstaw
do pelnego monitoringu sytuacji na swoim terenie.
Nie$cistosci zwigzane z danymi z zakresu mieszkal-
nictwa wystepuja réwniez w statystyce publicznej.
Ponadto badania pozwolily zdiagnozowac szereg

probleméw dotyczacych mieszkalnictwa, z ktdrymi bo-
rykaja si¢ samorzady. Wér6d gtéwnych nalezy wskazac:

1

Niewykorzystywanie potencjalu programow
mieszkaniowych. Waznym elementem kreowa-
nia lokalnej polityki mieszkaniowe]j sa wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gmin (WPGMZG). Instrument, ktéry funkcjo-
nuje od kilkunastu lat, przez wiele gmin jest margi-
nalizowany. Traktowany jest czesto jako obowigz-
kowy dokument, a nie jako swoisty program dzia-
tania. Nie jest tez konsekwentnie wykorzystywany.
Wynika to z jednej strony z duzej ogdélnosci wytycz-
nych zawartych w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz z niewy-
starczajacych dziatari edukacyjnych dla przedstawi-
cieli samorzadow zajmujacych si¢ tematyka miesz-
kalnictwa. Z drugiej strony niejednokrotnie jest to
konsekwencja spychania polityki mieszkaniowej
przez gminy na dalszy plan.

programéw mieszkaniowych gmin o statusie
miejskim speinia podstawowe kryteria ustawowe
wyrdznia sie szczegdtowoscia

Postepujacy ubytek gminnych zasobéw miesz-
kaniowych. W 1990 r. zasoby komunalne liczyty
1980,3 tys. mieszkan i stanowity 16,7% ogo6tu zaso-
boéw mieszkaniowych. W 2016 r.ich liczba skurczy-

ta si¢ do 868,5 tys. mieszkan, co przektadato si¢ na
zaledwie 6,1% udziatu w catoSci zasobow mieszka-
niowych. Jest to wynik sukcesywnej prywatyzacji
zasobdw, wytaczen z uzytkowania z powodu ztego
stanu technicznego oraz niskiego tempa pozyskiwa-
nia nowych lokali. Udziat wybudowanych mieszkan
gminnych w 2016 r. stanowit zaledwie 1,3% ogétu
mieszkan oddanych do uzytku. Biorac pod uwage
kolejke oczekujacych na mieszkanie gminne w tym
roku, liczba wybudowanych lokali byta w stanie za-
spokoi¢ potrzeby 1,1% chetnych.

— odsetek badanych miast, ktére w latach 2015-2016
zmniejszyty swoje zasoby mieszkaniowe

—udziat wybudowanych mieszkari gminnych

w ogole mieszkan oddanych do uzytku w 2016 r.
—odsetek os6b w kolejce oczekujacych na
mieszkanie gminne w 2016 r., ktore bytyby w stanie
zaspokoic swoje potrzeby nowymi lokalami

Nieracjonalna polityka remontowa. Polityka re-
montowa nastawiona jest w wiekszym stopniu na
reagowanie z konieczno$ci niz na przemyslane i dtu-
gofalowe dziatanie, co wptywa na zwigkszanie si¢ lu-
ki remontowej. Stan techniczny zasobow sukcesyw-
nie si¢ pogarsza, co nie przektada si¢ na wzrost na-
ktadow na remonty. Podejmowane dziatania nie na-
dazaja za dekapitalizacja zasobow. W efekcie prob-
lem ten bedzie sie systematycznie pogtebiat.

badanych miast nie wykonato zadnych gruntownych
remontéw w swoich zasobach mieszkaniowych
badanych miast nie wykonato jakiegokolwiek
remontu

— $redni odsetek budynkéw gminnych w ztym

stanie technicznym

Zwigkszajacy sie udzial pustostanéw. Pustosta-
ny w zasobach komunalnych wystepuja niezalez-
nie od wielko$ci jednostek samorzadowych, przy
czym w najwiekszej skali problem dotyczy duzych
miast. Przeprowadzone badania pokazaty, ze zdecy-
dowana wigkszo$¢ pustostanéw znajduje sie w za-
sobach standardowych, a nie socjalnych, oraz uwy-
puklity koncentracje pustostanéw w wiekszych i du-
zych miastach, tych samych, w ktérych notuje sie
wysokie zapotrzebowanie na mieszkania komunal-
ne standardowe i socjalne. Niski udziat pustosta-
néw w zasobach lokali socjalnych mozna powig-



zac z wieloletnim wsparciem budowy lokali socjal-
nych ze §rodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego
(BGK). Z kolei duza skala problemu w odniesieniu
do zasobu mieszkan standardowych to pochodna
zaniedban w polityce remontowe;.

—udziat pustostanéw gminnych znajdujacych sie

w zasobach standardowych w 2016 1.

—$redni odsetek pustostandow w 2016 1. w zasobach
mieszkaniowych duzych miast

— $redni odsetek pustostanow w badanych miastach
w2016T.

Nieekonomiczne stawki czynszow. Orezem w wal-
ce o poprawe warunkéw mieszkaniowych jest od-
powiednia polityka czynszowa, ktéra powinna by¢
racjonalna i ekonomicznie uzasadniona. W podej-
$ciu ekonomicznym powinno sie dazy¢ do ustala-
nia stawek na poziomie bliskim 3% wartosSci odtwo-
rzeniowej lokalu. Ustalanie stawek czynszow spo-
ro ponizej tego poziomu stwarza koniecznos¢ do-
finansowywania przez gminy kosztéw eksploata-
cjiiremontow lub —co obserwuje sie czesto — prze-
ktada si¢ na brak dziatar remontowo-moderniza-
cyjnych w zasobach komunalnych. Srednia pod-
stawowa stawka czynszu jako procent wartosci od-
tworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej (Pu) dla
og6tu miast w 2016 r. wynosita 1,23% i byta zdecy-
dowanie ponizej poziomu czynszu ekonomicznego.
Miasta praktycznie nie czynig postepu w dazeniu do
ekonomizacji czynszow za mieszkania standardo-
we. Natomiast stawki za lokale socjalne sg ustawo-
wo okreslone na zbyt niskim poziomie i nie sg po-
wiazane ze standardem tych mieszkan.

wart. odtw. za 1 m? Pu — $rednia podstawowa stawka
czynszu w badanych miastach w 2016 r.

badanych miast posiadato stawke ponizej 1% wart.
odtw. za 1 m? Pu

badanych miast posiadato stawke powyzej 2% wart.
odtw. za 1 m? Pu

Rozbieznos$ci w ustalaniu kryteriéw uprawniaja-
cych do najmu mieszkania gminnego. Najczesciej
stosowany prog dochodowy dla jednoosobowych
gospodarstw domowych ubiegajacych si¢ o najem
mieszkania standardowego wynosit 150% najnizszej
emerytury. Z kolei dla gospodarstw domowych wie-
loosobowych limit w przeliczeniu na osobe stano-

wil rownowarto$¢ najnizszej emerytury. Takie usta-
lenia dotyczyty 40% badanych miast. Wysokie pro-
gi dochodowe dla ubiegajacych sie o najem miesz-
kania w zasobie standardowym najczesciej ustala-
no w duzych miastach. Z kolei najbardziej rygory-
styczne pod tym wzgledem byty mate i Srednie mia-
sta. W przypadku limitéw dochodowych dla gospo-
darstw jednoosobowych warto$¢ przekraczajaca
dwukrotnos$¢ najnizszej emerytury ustalono w 45%
duzych miast. W matych i $rednich gminach o miej-
skim statusie takie kryteria ustalito mniej niz 10%
badanych. Gminy wskazuja rowniez inne warunki,
ktérych spetnienie zwigksza szanse potencjalnych
najemcéw. Przynajmniej jedno kryterium pozado-
chodowe wskazato 73% badanych. Roznice w po-
dejsSciu gmin do ustalania kryteriow sg znaczace.

—odsetek badanych miast, ktore poza kryteriami
dochodowymi uwzgledniaty inne czynniki
decydujace o przydziale mieszkania gminnego

— odsetek miast, w ktorych limit dochodow
uprawniajacy do ubiegania si¢ o najem
mieszkania standardowego dla gospodarstwa
domowego jednoosobowego wynosit 150%,

a dla gospodarstwa wieloosobowego 100%
najnizszej emerytury

Zadluzenia czynszowe. Duzym problemem dla
gmin jest Sciggalno$¢ czynszéw. W badanych
687 miastach taczna kwota zadtuzen czynszowych
wynosita w2016 r.az 4,06 mld zt. W samych duzych
miastach zadluzenie wynosito 3,09 mld zt. Kwota ta
pozwolitaby podwoi¢ liczbe wybudowanych miesz-
kan gminnych w ostatniej dekadzie. ROwniez skala
udziatu zadtuzonych mieszkan gminnych jest bar-
dzo duza. Niemal 40% badanych gmin borykato si¢
z problemem zadtuzen czynszowych w ponad po-
towie swoich zasobéw mieszkaniowych.

—taczna kwota zadtuzen czynszowych
w badanych gminach w 2016 1.

—taczna kwota zadtuzen czynszowych
w duzych miastach w 2016 1.
badanych gmin w 2016 r. posiadato zadtuzenie
czynszowe w co najmniej potowie swoich zasobow
mieszkaniowych

8. Odszkodowania za niedostarczenie lokali socjal-

nych. Trudno$ci przysparza gminom obowigzek
dostarczania lokali socjalnych z tytutu wyroku sg-



dowego. W przypadku, gdy gmina nie jest w stanie
zapewni¢ lokalu socjalnego osobie uprawnionej do
niego z tytutu wyroku sgdowego, wtascicielowi przy-
stuguje roszczenie odszkodowawcze. W 29 duzych
miastach Polski w 2016 r. wydano na ten cel ponad
34 mln zt. Niewielkim pocieszeniem jest fakt, iz su-
ma taw roku poprzedzajacym byta o niemal 5 mln z1
wyzsza. Srodki wyptacone przez gminy tytutem od-
szkodowan za niedostarczenie lokali socjalnych sg
catkowicie stracone dla lokalnej gospodarki miesz-
kaniowe;j.

—1taczna kwota, jaka w 2015 r. wydato
29 duzych miast w Polsce na odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego

—1laczna kwota, jaka w 2016 r. wydato
29 duzych miast w Polsce na odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego

Z przeprowadzonych badan ptyna ponadto mato op-

tymistyczne wnioski dotyczace perspektyw rozwiazy-

wania podstawowych probleméw spotecznego sektora

mieszkaniowego w Polsce. Wskazac¢ nalezy kilka syste-

mowych przyczyn tego stanu rzeczy:

1.

Nieekonomiczne czynsze. Sektor mieszkaniowy
pracujacy na zasadzie subsydiowania przez wias-
ciciela kosztéw funkcjonowania nie ma mozliwo-
$ci kompleksowego rozwoju. Decydenci lokalni
stojg wobec wyboru, na co przeznaczy¢ ograniczo-
ne wplywy z gospodarowania zasobem i subwen-
cje budzetowe. Niskie, subsydiowane czynsze nie
sa korzystne rowniez — systemowo — dla najemcoéw
zasobow komunalnych; powodujg luke remonto-
wa, obnizanie standardu i ograniczenie dostepnosci
mieszkan, nie moéwiac juz o matej liczbie nowo bu-
dowanych zasobéw. Nalezy postulowac obowigzek
ustalania ekonomicznego czynszu rozumianego jako
minimum zaspokajajace koszty utrzymania zasobu,
ale nie mniej niz 3% warto$ci odtworzeniowej. Po-
stuluje si¢ poddanie kontroli systemu stawek czyn-
szOw oraz powigzanie minimalnych wydatkéw na re-
monty z warto$cia sprzedawanych mieszkan (w od-
niesieniu do gmin, ktére nadal prowadzg sprzedaz
mieszkan komunalnych z wysokimi bonifikatami).
Sposob realizacji socjalnych funkcji zasobow
gminnych. Adresowanie zasobdéw gminnych,
w szczegllnosci socjalnych, do najubozszych miesz-

karicow gmin nie powinno uzasadniac polityki ni-
skich czynszéw. Funkcje socjalne — wzrost dostep-
nosci mieszkan dla ubogich i nisko zarabiajacych
cztonkow wspolnoty —powinny umozliwia¢ instru-
menty wsparcia, czyli dodatki mieszkaniowe i przej-
Sciowe obnizki czynszoéw dla 0s6b ubogich. Odpo-
wiedzialno$¢ za poprawe poziomu zycia ubogich po-
winna by¢ dzielona miedzy wtadze centralne i lo-
kalne, rOwniez w finansowaniu dodatkéw mieszka-
niowych.

Niski priorytet polityczny mieszkalnictwa do-
stepnego. Czesto jest mowa o politycznym aspek-
cie braku reform czynszowych i ksztattowania zasad
silnej ochrony praw lokatoréw. Uzytkownicy zaso-
béw komunalnych stanowig mniej niz 10% elekto-
ratu (z wyjatkiem niektérych gmin miejskich) i za-
sadna wydaje si¢ argumentacja odwrotna: uzytkow-
nicy zasobow sg w mniejszosci, a proba rozwigza-
nia problemu mieszkaniowego jest kosztowna, po-

dejmowana kosztem wszystkich cztonkéw wspol-
noty samorzadowej. Decydenci polityczni zbyt cze-
sto pozostawiajg te sprawe na boku. Natomiast nie-
zadowoleni beneficjenci (zamieszkujacy i chcacy
zamieszka¢ w zasobach gminnych) nie traktujg —
w wielu przypadkach — prawa do mieszkania jako
zobowiazujacego przywileju.

Nieadekwatne adresowanie instrumentow finan-
sowych polityki panstwa. Od wielu lat we wszyst-



kich zrédtach diagnostycznych pojawiajg sie te sa-
me priorytety dla polityki pafistwa: wzrost sektora
mieszkan dostepnych (w szczegdlnosci mieszkan na
wynajem o umiarkowanym czynszu) i poprawa sta-
nu technicznego i standardu istniejacej zabudowy.
Natomiast praktyka przeznaczania budzetu paristwa
na bezposrednie cele mieszkaniowe i realizowane
priorytetowe programy ida w odwrotnym kierun-
ku wspierania nowego budownictwa i wlasnosci

poczawszy od instrumentéw planistycznych, in-
strumentow z zakresu gospodarowania majatkiem
gmin, budowy partnerstw i wspotpracy w dziedzi-
nie mieszkaniowej z podmiotami sektora prywat-
nego, w tym organizacjami pozytku publicznego
(OPP), spotdzielczosci mieszkaniowej i—co oczywi-
ste — gospodarowania wtasnym zasobem i dziatan
na rzecz jego rozbudowy i poprawy.

Mieszkalnictwo komunalne definiuja negatywne

mieszkaniowe;. oddziatywania w sferze ekonomicznej, spotecznejipo-

5. Bierno$¢wtadzlokalnych. Przyttoczone skala prob-  litycznej (rys. 1).
lemo6w mieszkaniowych na swoim terenie wtadze Autorzy sa przekonani, Ze programy naprawy
lokalne nie widzg realnych mozliwo$cirozwigzania  irozwoju mieszkalnictwa w Polsce powinny wycho-
problemow i stosujg taktyke koncentracji na zada-
niach obligatoryjnych, wyznaczonych literalnie ja-
ko zadania wtasne gminy, pozostawiajac poza swoja
interwencja pozostate aspekty mieszkalnictwa. Nie

trzeba przypominaé, ze w gestii gmin znajduje sie

dzi¢ z zalozenia o jednosci systemu mieszkaniowe-
go i koniecznosci stosowania lekarskiej zasady ,,po
pierwsze, nie szkodzi¢”. Nie szkodzi¢ niepotrzebnymi
dziataniami faworyzujacymi okreslone sektory i roz-
wigzania, nie szkodzi¢ przejsciowoscia i tymczasowos-

wiele instrumentéw wsparcia dla mieszkalnictwa,  cig preferowanych rozwigzan. Natomiast podstawowe
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Rys. 1. Spirale negatywnych uwarunkowan ekonomicznych, spotecznych i politycznych mieszkalnictwa gminnego



sity kierowa¢ nalezy na obszary wymagajace najwigk-
szej uwagi—na sektor spotecznych, dostepnych miesz-
kan, ktory uzupetnia rynkowe mieszkalnictwo i z wielu
wzgledow wymaga szczeg6lnej uwagi.

1. Uzupehlienie watkow tematycznych Krajowej
Polityki Miejskiej. Krajowa Polityka Miejska (KPM)
w swoich watkach szczeg6étowych dotyka spraw
mieszkalnictwa, szczegdlnie wyraznie w dziatach
poswieconych demografii i rewitalizacji. Wobec po-
tegujacych sie wyzwan w dziedzinie mieszkalnictwa
dostepnego, skupiajacych sie w miastach, warto roz-
wazy¢ modyfikacje KPM poprzez dodanie kolejnego
watku tematycznego — mieszkalnictwa dostepnego
(spotecznego, w tym komunalnego). Temat miesz-
kaniowy w KPM powinien uwzglednia¢ powigzania
mieszkalnictwa z pozostatymi watkami tematycz-
nymi, tym samym mieszkalnictwo powinno stac si¢
celem strategicznym polityki panistwa wobec miast®.

2. Przegladregulacji prawnych powiazanych ze sfe-
ra mieszkaniowa. W dokumencie KPM znajduje si¢
caty szereg zobowigzan dla cztonkéw rzadu, doty-
czacych osiagniecia poszczegdlnych celow polityki
miejskiej polegajacych na zaleceniu przegladu ist-
niejacego prawa i zaproponowaniu jego zmian pod
katem skutecznej polityki miejskiej'®. Minister wtas-
ciwy ds. budownictwa, lokalnego planowania i za-

9  Wpyniki analiz zasobéw mieszkaniowych gmin i lokalnej
polityki w zakresie ustalania stawek czynszu oraz prowadzenia
dziatalnos$ci remontowej, przeprowadzonych w ramach moni-
toringu, unaoczniaja trudnodci gmin w prowadzeniu aktywnej
polityki mieszkaniowe;j.

10 Przyktadowo nas.24 KPM w dziataniu ,Zmiana przepiséw”
dla celu ,,Miasto sprawne, zwarte i zrOwnowazone, spojne” zapi-
sano, ze ,Minister wtasciwy ds. budownictwa, lokalnego plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
powinien dokona¢ przegladu przepiséw i opracowac propozycje
zmian prawnych pod katem »uszczelnienia« systemu egzekwo-
wania prawa w zakresie zapewnienia niezbednych warunkéw
do korzystania z obiektéw uzytecznos$ci publicznej i mieszka-
niowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepeino-
sprawne”.

gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa jest najczesciej wymienianym adresatem tych
zalecen. O ile wiadomo, w dotychczasowej polity-
ce miejskiej nie przeprowadzono zalecanych w do-
kumencie strategicznym studiéw rozwigzan praw-
nych. W zwiazku z kolejnymi zmianami przepiséw
dotyczacych szeroko rozumianego mieszkalnictwa,
wprowadzonych w latach 2017 i 2018, oraz niedo-
stepnoscig dla szerszej opinii publicznej plandw le-
gislacyjnych rzadu z dziedziny prawa planowania
przestrzennego i prawa budowlanego oraz kolej-
nych zmian w przepisach dotyczacych mieszkalnic-
twa, np. odnosnie do reformy systemu dodatkoéw
mieszkaniowych, wysoce zasadne jest przeprowa-
dzenie postulowanego przegladu przepisow prawa,
uzupetnione kierunkowymi informacjami o plano-
wych rozwigzaniach w zakresie urbanistyki i bu-
downictwa.

Opracowanie i wdroZenie rzadowego programu
wspierania modernizacjiiremontéw publicznych
zasob6éw mieszkaniowych. Z uwagi na istniejaca
luke remontows i pilng potrzebe ucywilizowania
standardu zasobdw komunalnych warunkujgcego
postep wielu strategicznych dla kraju programéw
iprocesow, siegajacych daleko poza kwestie warun-
kow mieszkaniowych, rekomenduje sie nadanie re-
alnego priorytetu programom i wydatkom z budze-
tu panstwa i kierowanie ich na wspieranie remon-
téw i modernizacji zasobow:

ekskluzywnie do gminnego sektora mieszkanio-
wego;

inkluzywnie do wszystkich sektor6w mieszkanio-
wych, szczegodlnie zlokalizowanych w obszarach re-
witalizacji.

W pierwszym obszarze optymalnym rozwigza-
niem bytoby opracowanie i wdrozenie wieloletnie-
go programu rzagdowego majgcego na celu wsparcie
finansowe gmin w zakresie remontéw i moderni-
zacji zasobow komunalnych. Warunkiem dostepu
do tego programu powinno by¢ aktywne dziatanie
gmin na rzecz rozwigzywania problemow mieszka-
niowych, w tym spetnienie przez gminy wymogu
ekonomizacji czynszow na okreslonym poziomie,
zblizonym do 3% lub réwnym 3% warto$ci odtwo-
rzeniowej (a co najmniej opracowanie takiego pro-



gramu). Program powinien mie¢ wyznaczony $red-
niookresowy czas trwania.

Opracowanie i wdrozZenie rzadowego programu
wspierania projektow mieszkaniowych w rewi-
talizacji. Najlepszym obszarem do programowania
dziatari stuzacych remontom i modernizacji zaso-
béw mieszkaniowych jest rewitalizacja. Budowa spe-
cjalnego systemu wsparcia finansowego dla miesz-
kalnictwa w rewitalizacji jest nie tylko konieczna
z perspektywy mozliwosci osiagania komplekso-
wych celow rewitalizacji obszaréw kryzysowych, ale
tez ma duzy potencjat w postaci zaangazowania in-
teresariuszy, dostepnosci diagnoz i wzmozonej ak-
tywnosci spotecznej i gospodarczej na obszarach
rewitalizacji.

Rekomendacje dla rzadu mozna sprowadzi¢ do

nastepujacych zagadnien:

1.

1

Zwigkszenie uwagi na potrzeby remontowe i mo-
dernizacyjne w zasobach mieszkaniowych, w tym
w gminnych, i opracowanie specjalnego instrumentu
finansowego z przeznaczeniem na remonty i moder-
nizacje budynkéw mieszkalnych, funkcjonujacego
poza systemem instrumentOw prawnych przypisa-
nych opcjonalnie specjalnym strefom rewitalizacji.
Wyré6znienie w sferze remontowej szczegdlnie inten-
sywnych potrzeb w sektorze komunalnym i w sekto-
rze wspolnot mieszkaniowych powstatych w wyniku
prywatyzacji mieszkali komunalnych w gminach,
w ktorych jest zlokalizowanych szczegdlnie duzo
starych obiektdw przejetych przez gminy w proce-
sie komunalizacji, i opracowanie dla tych jednostek
Sredniookresowego, selektywnie adresowanego
programu wsparcia finansowego!! (terytorializacja
polityki mieszkaniowej paristwa).

Majac na uwadze koncentracje zasobow komu-
nalnych o ztym i bardzo ztym stanie technicznym
w niektdrych miastach, szczegdlnie rekomenduje
sie rzadowi wdrozenie w mieszkalnictwie podejscia
terytorialnego i wyrdznienie specjalnym programem
pomocowym miast charakteryzujacych si¢ wysokim
udziatem zdekapitalizowanych zasobéw komunal-

Docelowo program powinien wspomoc miasta $laskie, dolno-

$laskie i cze$¢ osrodkow wojewddzkich, ktore majg wysoki udziat
zdekapitalizowanych zasobéw komunalnych, w przetamaniu
barier remontowych.

nych (tacznie z zasobami wspolnot mieszkaniowych
powstatych ze sprzedazy mieszkan komunalnych).

Warto nadmienic, ze programy rzgdowe w for-
mie reaktywowanego programu SBC, opartego na
dostepie do preferencyjnego finansowania zwrot-
nego BGK, oraz programu Mieszkanie Plus w for-

mule realizowanej przez Polski Fundusz Rozwoju
(PFR) Nieruchomosci sa potrzebne do zapetnienia
luki w ofercie programéw mieszkaniowych dla os6b
i rodzin o stabilnych, co najmniej Srednich docho-
dach. Programy te jednak nie zastgpia oferty sektora
komunalnego — mieszkan standardowych i socjal-
nych (najmu socjalnego). Trzeba pamigtac, ze ok.
20% gospodarstw domowych z pierwszego i drugie-
go decyla dochodowego moze zaspokoi¢ swoje po-
trzeby mieszkaniowe wylacznie na warunkach te-
go—najbardziej dostepnego —sektora czynszowego.



Reforma systemu dodatkow mieszkaniowych.
W Narodowym Programie Mieszkaniowym (NPM)
znalazta si¢ zapowiedz reformy systemu dodatkéw
mieszkaniowych. Dzisiaj system dodatkow miesz-
kaniowych nie spetnia swojej funkcji i powinien by¢
stanowczo zmodyfikowany w kierunku ograniczenia
uprawnien do dodatkéw wylacznie dla najemcoéw
oraz dostosowania wysoko$ci dodatku do czynszu
w sektorze, w ktorym zamieszkujg uzytkownicy —
beneficjenci dodatkéw mieszkaniowych. Koszty so-
cjalnej pomocy mieszkaniowej nie powinny obcia-
za¢ wylacznie budzetéw gmin. Podobnie jak zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych, pomoc spoteczna
jest tez wspolng, konstytucyjng powinnoscia wtadz
rzadowych i samorzadowych. Zatem koszty wypta-
cania dodatkéw mieszkaniowych powinny —jak to
miato miejsce wtedy, kiedy wprowadzono system
dodatkéw —byé dzielone pomiedzy gminy i budzet
panstwa.

Zmiana przepisow dotyczacych WPGMZG. Usta-
wa o ochronie praw lokatoréw natozyta na gminy
obowiazek uchwalania WPGMZG. Jest to cenny in-
strument, ktéry w zatozeniu miat by¢ gwarantem
racjonalnego gospodarowania zasobami mieszka-
niowymi przez gminy. To, co miato by¢ atutem, czyli
duza swoboda w dostosowywaniu WPGMZG do lo-
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kalnych uwarunkowar, okazato si¢ jego stabg stro-
na. Gminy wielokrotnie nie wykorzystywaty moz-
liwosci poszerzania swoich programéw o dodatko-
we elementy, a i te, ktdre byty podstawowe, czesto
okazywaly sie zawezone do minimum. W efekcie
wiekszo$¢ miast realizuje program, ktéry nie ma
przelozenia na realne dziatania na rzecz poprawy
sytuacji mieszkaniowej. Doprecyzowanie zapisow
powyzszej ustawy mogtoby znaczaco wptyna¢ na
jako$¢ uchwalanych przez gminy programow miesz-
kaniowych. Jednoczes$nie nalezy udzieli¢ im wspar-
cia w tworzeniu tego typu dokumentéw. Pomimo
wprowadzenia obowigzku posiadania WPGMZG
w 2001 r. do tej pory brakuje poradnikéw i publikaciji,
ktdre stanowityby realne wsparcie dla samorzadow.
Biorac pod uwage analize wieloletnich programéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
proponuje sie nastepujace dziatania:
wprowadzenie obowigzku sprawozdawania z reali-
zacji programu WPGMZG np. co dwa lata;
uzaleznienie dostepnosci programéw rzadowych
od uwzglednienia proponowanych przedsiewzie¢
w WPGMZG;

wprowadzenie wyraznego obowiazku publikacji
WPGMZG w wojew6dzkim dzienniku urzedowym;
publikacje poradnika metod analizy zagadnien ob-
ligatoryjnych w WPGMZG;

wydtuzenie, wskutek wprowadzenia pigcioletniej
kadencji wladz samorzadowych, minimalnego ho-
ryzontu czasowego WPGMZG do szesciu lat;
promocje dobrych praktyk.

Monitoring efektow funkcjonowania ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Ustawa o ochronie
praw lokatordw jest podstawowa regulacjg mieszkal-
nictwa gminnego, a jej szczegbtowe normy prawne
nalezg do przepisow najczesciej zmienianych. Cze-
sto u podstaw modyfikacji przepiséw lezaty dos¢
partykularne interesy majace na uwadze utatwia-
nie organizacji i prowadzenia okreslonych progra-
mow polityki paristwa’2. Kolejne nowelizacje wspo-

Najbardziej znanymi przyktadami sa modyfikacje regul najmu

mieszkan wprowadzane w celu rozwigzania konkretnych prob-
leméw, niejako zamiast systemowej zmiany regulacji praw i obo-
wigzkéw stron umoéw najmu mieszkar, tak jak to miato miejsce
przy wprowadzeniu instytucji najmu okazjonalnego (zwigksze-



mnianej ustawy nie prowadza do uregulowania za-
powiadanych rozwigzan (dotyczy to réwniez zapi-
sow NPM), czesto wprowadzajg rozwigzania nie
w pelni sprawdzone pod katem ich skutkéw (np.
kwestia progresywnego, obligatoryjnego podnosze-
nia stawek czynszu najemcom komunalnym osiaga-
jacym dochody wyzsze niz lokalne limity dostepu
do mieszkan standardowych) i komplikujace system
regulacyjny poprzez wprowadzanie rozlicznych wy-
jatkow i rozwigzan przejsciowych.

Staty monitoring w powigzaniu z otwartg debatg
publiczna na temat docelowych rozwiazan w zakre-
sie stosunkoéw najmu w kraju powinny doprowadzi¢
do uchwalenia w niedalekiej przysztosci stabilnych,
powszechnych regulacji stosunkéw najmu.

4. Nowerozwiazaniaregulacyjne. W warstwie regu-
lacyjnej proponuje sie rzagdowi prace nad przepisa-
mi i wdrozeniami prowadzacymi do zwigkszania
pola dziatania samorzadéw gminnych w zakresie
dysponowania gminnymi zasobami czynszowymi
poprzez:

— wprowadzenie do obrotu prawnego instrumentéw
fakultatywnych dla gmin, ktére pozwolityby im sku-
teczniej mobilizowaé najemcdédw do regulacji zobo-
wigzan czynszowych, np. w formie mediacji, moz-
liwo$ci wypowiedzenia umowy najmu mieszkania
w polaczeniu z oferta wynajecia zadtuzonym najem-
com innego, mniej atrakcyjnego i tariszego miesz-
kania, specjalnej Sciezki eksmisyjnej dla najemcow
znajdujacych sie w dobrej sytuacji finansowej i ma-
jatkowej;

— ulatwienie gminom prowadzenia indywidualnych
program6w mieszkaniowych adresowanych do wy-
branych grup najemcéw w ramach gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem gminy oraz dtugoter-
minowej wspotpracy z OPP i innymi podmiotami,
a takze realizowanych w zasobach obcych (nieko-
munalnych), np. w zakresie mieszkalnictwa senio-
ralnego, prowadzenia spotecznych agencji najmu.

nie przychodéw podatkowych z wynajmu mieszkan w sektorze
prywatnym i zmniejszenie ryzyka wynajmujacych w sytuacji nie-
wywigzywania sie najemcow z ich obowiazkéw) i najmu instytu-
cjonalnego (zwiekszenie szans podmiotéw prowadzacych dzia-
talno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmu mieszkar na systema-
tyczne przychody czynszowe).

Budowa systemu monitoringu mieszkalnictwa.
Doswiadczenia w pracy nad raportem, ale tez reko-
mendacje naukowcow (Markowskiiin. 2018) i prak-
tykow, w tym wtodarzy miast, wskazuja, ze istnieje
co najmniej jeden problem majacy znaczenie dla pra-
widlowego rozwoju catego sektora mieszkaniowe-
go w kraju, w ktdrego poprawe powinni wiaczy¢ sie
wszyscy interesariusze politykiigospodarki miesz-
kaniowej. Mianowicie warunkiem koniecznym, aby
prowadzi¢ racjonalna polityke, jest dostep do aktu-
alnych, wiarygodnych, poréwnywalnych danych
iloSciowych i jakosciowych, ujetych w system mo-
nitoringu stanu gospodarki mieszkaniowej, oparty
najasnych, przemyslanych i konsekwentnie stoso-
wanych zasadach w odniesieniu do przekrojow cza-
sowychizakres6w merytorycznych, nawigzujacych
do ujecia sektorowego i problemowego. T. Markow-
skiz zespotem (2018, s. 62) postuluje jako jeden z ce-
16w polityki mieszkaniowej pafistwa ,stworzenie ba-
zy informacyjnej o zréznicowaniu zasobéw miesz-
kaniowych, opracowanie zbioru wskaznikow reko-
mendowanych do uwzglednienia w systemie moni-
torowania ustug w odniesieniu do sektora mieszka-
niowego”. Ten postulat jest istotny, a jego wykona-
nie ma kapitalne znaczenie dla prawidtowego wy-
znaczania celéw polityki mieszkaniowej w ujeciu
krajowym ilokalnym. Problem braku lub trudnosci
w dostepnosci adekwatnych danych jest powszech-
ny. Mimo istnienia normy prawnej nie funkcjonuje
lustro czynszowe — system monitoringu czynszow
w zasobach pozagminnych. Z tego wzgledu nie ma-
my wiedzy o realnych czynszach w kraju, ich zréz-
nicowaniu regionalnym i sektorowym. Dostepno$¢
informaciji o liczbie, kosztach, lokalizacji przedsie-
wzie¢ wspoétfinansowanych ze $rodkéw budzetu
panstwa w formie programéw rzgdowych obstugi-
wanych przez BGK jest znikoma. Jak si¢ wydaje, tyl-
ko cze$¢ informacji o charakterze tajemnicy banko-
wej w odniesieniu do kondycji ekonomicznej pod-
miotéw i uwarunkowan kredytowych nie powinna
byc¢ udostepniana. Rzad oraz miasta i gminy korzy-
stajace z programow rzadowych nie powinny mie¢
zastrzezen do prezentacji przez BGK danych o wy-
korzystywaniu poszczegolnych programéw rzado-
wych w konkretnych gminach, z podaniem podsta-



wowych informacji o kosztach, wartosci i efektach
tych przedsiewzie¢. Same gminy czesto podajg na
stronach internetowych informacje o nowych inwe-
stycjach i programach, ale juz nie podaja do wiado-
mosci wynikéw monitoringu swoich dziatan i pro-
gramow, nie dzielg si¢ sprawozdaniami z poste-
pu prac.

W tym zaleceniu miesci si¢ tez postulat monito-
rowania przebiegu realizacji wtasnych programoéow
mieszkaniowych i podawania informacji do pub-
licznej wiadomo$ci. Konieczne sg tez aktualizacje
programdéw, m.in. w oparciu o wyniki monitorin-
gu programu. Zaréwno strona rzadowa, jak i gmi-
ny dos¢ powszechnie zmieniajg reguty gry swoich
programow, czasami nawet radykalnie!3. Nie spo-
s6b doszukac sie w biuletynach informacji publicz-
nej danych z monitoringu realizacji programoéw rza-
dowych i samorzadowych.

Staboscig statystyki publicznej jest brak regio-
nalnych i lokalnych danych o dochodach ludnosci.
Trudno$ci w analizie przychodéw mieszkancow
powoduja tez systemowe rozwigzania wytaczajace
Swiadczenia spoteczne i rodzinne, w tym dodatki
mieszkaniowe i $wiadczenie 500+, spod podatku
dochodowego. Brak udostepniania zagregowanych
danych o dochodach Polakéw na podstawie zeznan
podatkowych i niepetne objecie tymi danymi wszyst-
kich tytutdéw przychoddw ludnosci wyklucza anali-
zy dochodowe i proby ustanawiania empirycznych,
lokalnie dostosowywanych progdw dochodowych
wykorzystywanych przy alokacji spotecznych zaso-
béw mieszkaniowych. Mozliwo$¢ korzystania z da-

13 Przyktadowo w programie polityki mieszkaniowej rzadu
ogtoszonym w 2010 r. wskazywano na potrzebe rozwoju sektora
czynszowych mieszkan dostepnych, ajednym ze sztandarowych
programow rzadzacej koalicji byt wprowadzony poza programem
polityki mieszkaniowej, a w zasadzie wbrew jego przestaniu,
program Mieszkanie dla Mtodych, funkcjonujacy w sektorze
wlasno$ci mieszkaniowej i dostepny wytacznie dla 0séb o dobrej
sytuacji dochodowej (warunkiem uczestnictwa byto korzysta-
nie z kredytu hipotecznego). W programie z 2016 1. jednym ze
sztandarowych celéw byto wprowadzenie wspieranego przez
parnstwo systemu oszczedzania na cele mieszkaniowe; w 2018 1.
poinformowano o rezygnacji z tego programu i przeznaczeniu
alokacji finansowej na doptaty do czynszow w pierwszych latach
uzytkowania mieszkania, czyli na projekt, ktoérego nie przewiduje
obowiazujacy rzagdowy program mieszkaniowy.

nych o dochodach ludno$ci w powigzaniu z aktual-
nie wprowadzanym instrumentem kontroli docho-
déw i majatku najemcéw zasobdw komunalnych (dla
nowo zawieranych uméw, od wiosny 2019 r.) pomo-
gltaby gminom w porzadkowaniu systemu najmu za-
soboéw spotecznych, a pafistwu utatwita wiasciwg
alokacje Srodkéw budzetowych na cele mieszkanio-
we, uwzgledniajacg terytorialne zréznicowanie sy-
tuacji mieszkaniowej i dochodowej ludnosci.

1. Programowanie gospodarowania zasobami miesz-
kaniowymi. Jednostki samorzadu terytorialnego
(JST) czesto pobieznie podchodza do obowigzku co
najmniej $redniookresowego programowania gospo-
darowania swoim zasobem mieszkaniowym. Lokal-
na polityka mieszkaniowa nie moze polega¢ na do-
raznych rozwigzaniach, ale powinna opierac sie na
systematycznym planie o dtugofalowym horyzon-
cie czasowym. Ten segment polityki spotecznej nie
jest wdziecznym tematem dla lokalnych wtodarzy,
bo jest czasochtonny i kapitatochtonny. Efekty na-
wet najlepszych dziatan nie sg widoczne od razu.
Jednak zwrot w kierunku poprawy sytuacji miesz-
kaniowej osob o niskich dochodach jest krokiem
koniecznym. Podstawowym orezem gminy w tych
dziataniach sa wieloletnie programy gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem gminy.

W tym zakresie rekomenduje sie:

— regularna aktualizacje danych o mieszkaniowym
zasobie gminy, z uwzglednieniem lokalizacji, szcze-
gbétowo badanego stanu technicznego i zasiedla-
nia mieszkar, prowadzenie i analiz¢ zbioru danych
o0 optatach za mieszkania, w tym jednostkowych
stawkach czynszu i usrednionych optatach nieza-
leznych (za media i odbiér odpadow);

— monitoring realizacji zadan zawartych w WPGMZG;

— biezgcg aktualizacje programow;

— szczegbtowe opracowywanie zagadnien obligato-
ryjnych w WPGMZG*#;

14 Dos¢ czesto zbyt duzo miejsca w WPGMZG zajmuja bardzo
ogodlne stwierdzenia, odzwierciedlajgce bezposrednio tresci za-



poszerzenie zakresu merytorycznego WPGMZG
o0 szczegOtowg prezentacje lokalnych programéow
mieszkaniowych w przypadku, gdy gmina nie posia-
da odrebnego dokumentu strategicznego w zakresie
mieszkalnictwa.
Racjonalizacja polityki czynszowej. Zaleca si¢ gmi-
nom wprowadzenie nowych zasad polityki czynszo-
wej, ktore doprowadzg w krotkim czasie do osiag-
niecia racjonalnego poziomu, pozwalajacego utrzy-
mywac zasoby w niepogorszonym stanie. Uwaza
sie, Ze czynsze na poziomie 3% warto$ci odtworze-
niowej kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
(Pu) mieszkania wystarczajg na efektywne gospo-
darowanie zasobem, tj. sfinansowanie z wptywow
czynszowych pelnych kosztow eksploatacji, czyli
kosztéw technicznego utrzymania zasobow (kon-
serwacja i remonty), kosztow administracji iinnych
(czystosé, anteny, optaty cywilno-prawne itp.). Klu-
czowe jest tu pytanie o zabezpieczenie z czynszu
$rodkéw na remonty biezace i remonty kapitalne.
Te drugie cho¢by w znacznej cze¢sciiw diuzszej per-
spektywie czasowej. Przypomnijmy, Ze rdwniez za-
rzadcy zasob6w komunalnych nie sg — formalnie —
ograniczani limitem 3% warto$ci odtworzeniowej.
Utrzymywanie nieekonomicznych czynszow
w zasobach gminnych (Srednio 1,23% warto$ci od-
tworzeniowej w ciagu roku) jest jedna z przyczyn
zapa$ci mieszkalnictwa gminnego. Utrzymywanie
czynszow na bardzo niskim poziomie nie broni si¢
ani pod katem spotecznym, ani ekonomicznym. Sy-
tuacja dochodowa znacznej czesci spoteczeristwa sy-
stematycznie sie poprawia, zmniejsza si¢ bezrobocie.
Gminy maja do dyspozycji instrumenty wspierajace
ubogich najemcow, szczegblnie w formie obnizek
czynszu ze wzgledow dochodowych. Wydaje sig,
ze podobnie jak przed 2010 r. zrobity to Biatystok
i Gdansk, nalezy reforme czynszéw poprowadzi¢
w trzech etapach:
jednorazowa, pierwsza podwyzka, pozwalajaca na
osiagniecie w krotkiej perspektywie czasowej po-
ziomu docelowego, ktérej towarzyszy racjonaliza-
cja wymiarowania czynnikoéw wptywajacych na ob-

piséw ustawowych o kompetencjach, celach i zadaniach gmin

w zakresie mieszkalnictwa.

C)

nizke i podwyzke czynszow, w tym uwzglednienie —
w wiekszych i §rednich miastach — réznicowania
stawek ze wzgledu na korzysci lokalizacyjne, oraz
dostosowany odpowiednio do lokalnych warunkow
program obnizek czynszu;

seria czestych podwyzek czynszu prowadzacych
w perspektywie dwoch, trzech lat do stawki docelo-
wej, ktora mozna okresli¢ na minimum 3% wartosci
odtworzeniowej;

systematyczne, coroczne podwyzki stawek dostoso-
wujace ich poziom do potrzeb akumulacji srodkow
na kapitalne remonty, do inflacji.

Gdyby samorzady podjety sie realizacji progra-
mu podwyzek czynszéw w sposob skoordynowany,
caty proces reform czynszowych bytby tatwiej przyj-
mowany przez spoteczenstwo. W tym zakresie re-
komenduje si¢ prowadzenie dtugofalowej kampa-
nii informacyjno-konsultacyjnej obejmujacej cato§¢
zagadnien lokalnej gospodarki i polityki czynszowej
(zob. rekomendacja dla samorzadow nr 8).
Szczegotowa diagnoza potrzeb i mozliwosci grup
spotecznych uprawnionych do mieszkaniowej



pomocy gminy. Do szczegdlnie istotnych zagad-
nien, niezbednych do prowadzenia efektywnej po-
lityki mieszkaniowej, nalezy racjonalne okreslenie
potrzeb i mozliwosci grup docelowych, do ktérych
kierowane s3 poszczeg6lne instrumenty polityki
samorzadow (wtasne i wspierane przez pafstwo).
Rekomenduje sie w tym zakresie przeprowadzenie
przez gminy szerokich badan spotecznych i ekono-
micznych mieszkaicow gminy, stuzacych okresleniu
potrzeb mieszkaniowych i mozliwosci uczestnictwa
w kosztach uzytkowania mieszkania, dajagcych m.in.
merytoryczne uzasadnienie limitow dochodowych
uprawniajacych do podstawowej oraz dodatkowej
pomocy mieszkaniowej gminy w postaci nieobli-
gatoryjnych programéw i dziatan.
Dostosowywanie programu mieszkaniowego
gmin do potrzeb mieszkancow. JST maja w zasa-
dzie dwa obszary odpowiedzialno$ci w kwestiach
mieszkalnictwa spotecznego: obligatoryjne zadania
wiasne i inne (dodatkowe) zadania na rzecz wspol-
noty samorzadowej, prowadzace do poszerzenia
grona potencjalnych i faktycznych uzytkownikow
mieszkar. Zadania podstawowe sg dla gmin priory-
teteminalezy bra¢ pod uwage ich permanentny cha-
rakter. Ponadto rozszerzajacy si¢ od 2015r., a szcze-
g6lnie po przyjeciu NPM, sektor mieszkalnictwa
dostepnego w szerszym ujeciu, okre$lany w niniej-
szym raporcie jako ,przedsiewziecia spoza gminne-
go zasobu mieszkaniowego”, powinien réwniez by¢
rozwijany.

Chodzi tutaj o szerokie rozumienie mieszkalnic-
twa spotecznego (dostepnego), w ktorym podmio-
tem podejmujacym decyzje strategiczne i angazu-
jacym wtasne $rodki budzetowe s3 gminy. Sg to nie
tylko mieszkania w zasobie gminy (standardowe i so-
cjalne), alerowniez realizowane przez TBS-y, w tym
budowane (adaptowane, modernizowane) z wy-
korzystaniem Funduszu Doptat, i przez inne sp6t-
ki komunalne. Ze wzgledéw spotecznych i ekono-
micznych do ok. 15-30% gospodarstw domowych
jestibedzie w stanie ponosic¢ jedynie koszty miesz-
kaniowe na zasadach czynszu komunalnego. Jako
zagrozone wykluczeniem mieszkaniowym w naj-
wiekszym stopniu powinny tez funkcjonowa¢ na
zasadach bezpieczenstwa socjalnego, tzn. w opar-

ciu o standardowe umowy najmu w sektorze pub-
licznym.

Na uwage zastuguja nieobligatoryjne progra-
my prezentowane w monitoringu, np. mieszkania
wspomagane, adresowane do okreslonych grup spo-
tecznych, np. ludzi mtodych, senioréw, rodzin wie-
lodzietnych i innych. Implementacji takich progra-
mow sprzyjaja instrumenty NPM i zmiany legisla-
cyjne.

Rekomenduje si¢ od§wieZenie znajomosci pro-
gramOw wsparcia tworzenia mieszkan na wyna-
jem: Funduszu Doptat i programu SBC angazujace-
go TBS-y i inne spo6tki komunalne. Systematyczne
modyfikacje tych programéw w ramach NPM nio-
s3 liczne nowe rozwiazania, atrakcyjne dla samo-
rzadéw gminnych.

Instytucje publiczne powinny skupi¢ si¢ na
bezposrednim swiadczeniu ustug mieszkaniowych
w formie wynajmu mieszkan o dobrym standardzie
i dostepnej cenie wynajmu.

Intensyfikacja remontow i modernizacji zasobow
mieszkaniowych. Konieczne jest wigksze zwrdce-
nie uwagi na potrzeby remontowe i modernizacyj-
ne w zasobach mieszkaniowych, w tym w szcze-
golnosci w zasobach gminnych i/lub w obszarach
rewitalizacji. Sugeruje sie rewizje polityki pafistwa
iopracowanie specjalnego instrumentu finansowe-



g0 z przeznaczeniem na remonty i modernizacje bu-
dynkéw mieszkalnych (zob. rekomendacja dla rza-
du nr 1), z uwzglednieniem szczeg6lnych wyzwarn
spotecznych i srodowiskowych.

Gminom rekomenduje si¢ zwiekszenie nakta-
dow finansowych na remonty i modernizacje za-
sobdow, likwidacje zjawiska pustostanéw i miesz-
kan substandardowych. Jest to swojego rodzaju wy-
zwanie cywilizacyjne. Nie nalezy dtuzej forsowac
nowego budownictwa bez systemowego programu
zmniejszenia odziedziczonej przez samorzady lu-
ki remontowej i programowego wspierania remon-
tow istniejgcej substancji mieszkaniowe;.

Stosownie do decyzji rzagdowych o skali i for-

mach wspierania remontéw i modernizacji spotecz-
nych zasob6w mieszkaniowych gminy winny przy-
jac¢ jeden z dwoch scenariuszy: wypracowanie po-
lityki intensyfikacji remontdw opartej na wtasnych
zasobach finansowych i wypracowanie polityki in-
tensyfikacji remontéw z wykorzystaniem nowego
(potencjalnego) instrumentu rzagdowego i wtasnych
Zasobow.
Opracowanie i wdrozenie programu mieszkalnic-
twa senioralnego. Rekomenduje si¢ pilne wprowa-
dzenie przez gminy, we wspOlpracy z pozostatymi
szczeblami samorzadu, opracowanie programow
mieszkalnictwa senioralnego, poprzedzonych kam-
paniami informacyjnymi o skali i problemach pro-
cesu starzenia sie spoteczenstwa. Programy powin-
ny by¢ wypracowane w formule partycypacyjnej,
z udziatem jak najszerszej reprezentacji senior6w
iinnych srodowisk spotecznych.

Gminy juz teraz prowadzg pewne dziatania
o charakterze udogodnien dla senioréw (np. w re-
gulacjach dotyczacych zasad najmu mieszkan ko-
munalnych i pierwszenistwa w przydzielaniu miesz-
kan) i projekty budowy lub adaptacji mieszkan dla
nich. W uzasadnieniu tej rekomendacji wskazuje
sie, ze przygotowywanie programu jest dobra oka-
zjg do promocji probleméw senioréw w kontekscie
warunkow i bezpieczenstwa zamieszkania. A zgro-
madzenie lokalnych regut dziatania w jednym miej-
scu pozwoli szerzej spojrzec na lokalne wyzwania,
réwniez w obszarze pomocy spotecznej. W miastach
i zasadniczo w matych spotecznos$ciach lokalnych

warto dziata¢ w koalicjach gmin i powiatéw dla do-
bra senior6w. Naczelna reguta wspierania —pozosta-
wienie seniorow jak najdtuzej we wtasnym srodo-
wisku zamieszkania i/lub udostepnianie im samo-
dzielnych mieszkan ze wsparciem dostosowanym
do aktualnej kondycji psychofizycznej — powinna
przyswieca¢ wszystkim dziataniom w sferze poli-
tyki senioralne;.

Montaze finansowe i pozyskiwanie Srodkow ze-
wnetrznych na mieszkalnictwo. Wszystkim sa-
morzadom gminnym zaleca si¢ szerokie korzy-
stanie z montazy finansowych, wykorzystujacych
rézne programy publiczne, w szczeg6lnosci rzado-
we i unijne, Zrédta komercyjne oraz wtasne. Zmia-
ny w prawie dotyczace zwtaszcza rzadowych pro-
gramoOw finansowego wsparcia budowy mieszkan
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczaso-
wych pomieszczen oraz w programie SBC znaczgco
zwiekszaja mozliwos¢ dostosowania tych progra-
moéw do lokalnych, wiasnych potrzeb i mozliwo-
§ci. Szczegdlnie interesujace bedzie wnioskowanie
przez gminy o wyptate grantu z Funduszu Doptat
na partycypacje gminy w kosztach budowy miesz-
kan czynszowych. Istotne jest tez, by doprowadzic¢
w zakresie budownictwa TBS-6w do modelu finan-
sowego nieangazujacego gminy (poza dostarczeniem
gruntu), pozwalajacego dzieki doptacie z Funduszu
Doptat i partycypacji najemcy nie wyzszej niz 30%
stosowac czynsz o maksymalnym poziomie do 4%
warto$ci odtworzeniowej.

Gminom, ktére nie sg udziatowcami TBS-u, za-
leca si¢ wykorzystanie nowych rozwigzan progra-
mowych, np. zlecenie realizacji przedsiewzie¢ spot-
kom komunalnym niebedacym TBS-em czy podjecie
wspoOltpracy z towarzystwami z innych, sasiednich
miast, np. w formie sp6tki miedzygminnej lub pro-
stej umowy o wspotpracy.

Kampanie informacyjne dotyczace gminnych pro-
gramow i zasobow mieszkaniowych. W codzien-
nych zabiegach o poprawe sytuacji mieszkaniowej
i standardow mieszkaniowych uchodzg uwadze
dziatania wizerunkowe. Dlatego proponuje si¢ sa-
morzadom zmiang postaw w tym zakresie i podje-
cie ofensywy informacyjnej. Polityka informacyjna



i kampanie spoteczne wtadz lokalnych i ich part-
ner6w powinny stuzy¢ poprawie wizerunku czyn-
szowego sektora mieszkaniowego i zmianie postaw
obywateli. Powszechne zjawisko zalegtosci czynszo-
wych nie jest prostym efektem niskich dochodéw
najemcéw lub ich braku. Istniejg cate grupy uzyt-
kownikéw mieszkan komunalnych, ktdre nie ptacg
za najem mieszkania, bo czujg sie bezkarne w dzi-
siejszych realiach. Gminy juz rozpoczely programy
oddluzeniowe i prewencje zadtuzenia. Rzecz w tym,
by te dziatania byty konsekwentne i systematyczne,
by towarzyszyty im kampanie spoteczne i dziatania
informacyjne, wskazujace warto$ci obywatelskie

ikonkretne szanse wynikajace z odpowiedzialnego
najmu dobra wspdlnego, jakim s mieszkania gmin-
ne. Nie narazajac si¢ na zbytnig naiwnos¢, mozna
stwierdzi¢, ze tak naprawde standardowe dziatania
gmin, niepoparte kampaniami informacyjnymi,
nie pozwolg ocenié¢, w jakim zakresie wzrost §wia-
domosci spotecznej o wspolnotowym charakterze
mieszkalnictwa moze prowadzi¢ do zredukowania
negatywnych stron zjawiska w rodzaju wysoce rosz-
czeniowych postaw czesci najemcow, lekcewazenia

problemu zalegtosci czynszowych i innych spraw
bedacych barierami dla aktywnej polityki miesz-
kaniowej gmin.

9. Monitorowanie sytuacji mieszkaniowej i efektow
wdrazanych programow mieszkaniowych. Syste-
matyczne gromadzenie informacji o sytuacji miesz-
kaniowej w miescie oraz monitorowanie realizowa-
nych przez miasto programéw mieszkaniowych wa-
runkuje w duzej mierze wykonalno$¢ wczesniejszej
rekomendacji, ale przede wszystkim ma olbrzymie
znaczenie, dajac mozliwos¢ podejmowania traf-
nych decyzji i optymalizacji prowadzonej przez sa-
morzad miejskiej polityki mieszkaniowe;.

System monitoringu mieszkaniowego powinien
obejmowac wszystkie sektory wtasnosci mieszka-
niowej i cate zasoby — zaréwno istniejace zaso-
by mieszkaniowe, jak i nowo budowane. Przy tym
pewne zakresy merytoryczne powinny by¢ szerzej
prezentowane, np. te dotyczace spotecznego sekto-
ra mieszkaniowego, dziatan na rzecz efektywnosci
energetycznej i ograniczania zanieczyszczen $ro-
dowiska.

1. Zwiekszenie intensywnos$ci i zakresu badan
mieszkaniowych. W zasadzie rekomendacje te
mozna sprowadzi¢ do zalecenia wznowienia badan
mieszkaniowych w ujeciu wielu dyscyplin i miedzy-
dyscyplinarnym. Potrzeba nam badan i pogtebio-
nych analiz aspektdw spotecznych mieszkalnictwa,
w tym preferencji, potrzeb, opinii obywateli, postaw
spotecznych (w tym zjawiska NIMBY — ang. not in
my back yard, nie w moim ogrédku'®) i sposoboéw

15 Sprzeciw wobec sasiedztwa inwestycji powodujacych —
W opinii zainteresowanych — obnizenie prestizu otoczenia i tym
samym obnizenie warto$ci nieruchomosci. Lokalizacja w poblizu
mieszkan socjalnych, uznawanych dos$¢ powszechnie za czynnik
obnizajacy prestiz miejsca zamieszkania, bywa powodem sprze-
ciwu przysztych sgsiadow. Czesto przeciwnicy tych inwestycji nie
orientuja si¢ w ogole, ze nowo budowane mieszkania socjalne sg
tak samo regulowane pod wzgledem warunkéw technicznych,
jak inne nowo tworzone zasoby.



radzenia sobie z zaspokajaniem potrzeb mieszka-
niowych, czyli odnowy socjologii mieszkalnictwa.

Konieczne jest rowniez zwigkszenie liczby badan
z zakresu geografii mieszkalnictwa. Brakuje badan
mieszkalnictwa i potrzeb mieszkaniowych w roz-
nych skalach lokalnych i regionalnych, a szczeg6l-
nie w miastach matych i Srednich.

Wyzwania stoja tez przed ekonomika mieszkal-
nictwa w szerokim ujeciu, z uwzglednieniem szere-
gu kosztow i korzysci zewnetrznych wystepujgcych
przy stosowaniu poszczegoélnych programoéw i roz-
wigzan systemowych w mieszkalnictwie, nie tylko
spotecznym.

Pilnej analizy z zastosowaniem metod badaw-
czych wymaga zagadnienie dodatkéw mieszkanio-
wych, w tym ograniczen i waloréw obecnego sy-
stemu dodatkow ijego koegzystencji z nowym pro-
gramem rzadowym wprowadzajacym okresowe do-
ptaty do czynszu w budynkach nowo budowanych
(i remontowanych w specjalnej strefie rewitaliza-
¢ji). Program doptat do czynszéw uruchamiany od
stycznia 2019 r. to kolejny przyktad wdrozenia roz-
wigzania niesystemowego, ktorego celem nadrzed-
nym jest nie tylko pomoc ludziom w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, ale tez promocja i udroz-
nienie programu Mieszkanie Plus.

Wsparcie budowy systemu monitoringu mieszkal-
nictwa. Zaangazowanie sie ekspertéw i naukowcow
w budowe systemu monitoringu mieszkalnictwa
jest warunkiem niezbednym do jego prawidtowego
funkcjonowania. Wypracowanie jasno okreslonych
wytycznych dla statystyki publicznej, opartych na
zaawansowanej metodyce i metodologii utatwiaja-
cej wykorzystanie danych, nie bedzie mozliwe bez
ich wktadu merytorycznego.

Ewaluacja praktyki wdrazania nowych instru-
mentow polityki rzadowej. W szczegdlnosci dwa
ostatnio wprowadzone rozwigzania prawno-organi-
zacyjne i prawno-finansowe powinny by¢ poddane
niezaleznej ewaluacji prowadzonej w oparciu o moc-

ne podstawy metodologiczne i metodyczne. Chodzi
o kompleksowe badanie skutkéw stosowania Ustawy
zdnia 5 lipca 2018 7. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwe-
stycji towarzyszgcych oraz Ustawy z dnia 20 lipca
2018 . 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu miesz-
kania. Argumenty za poswieceniem przez badaczy
szczegblnej uwagi tym aktom, a raczej skutkomich
wdrozenia, sa nastepujace:

krotkotrwate konsultacje spoteczne;
kontrowersyjno$¢ czesci rozwigzan;

mozliwo$¢ wptywu na wiele aspektéw funkcjono-
wania JST, spoteczenstwa i rynku mieszkaniowego.
Opracowanie docelowego modelu finansowa-
nia mieszkalnictwa spolecznego. Naukowcy po-
winni podjaé si¢ zadania opracowania optymalne-
g0, ztozonego z nieduzej liczby komplementarnych
programo6w modelu finansowania mieszkalnictwa
spotecznego. Chodzi tu o rozwiazania stosowane
juz dzisiaj i wskazujace na potrzebe uruchomienia
nowych narzedzi. Dla przyktadu w grudniu 2018 r.
nie mozna sie doktadnie zorientowa¢, jak ma dzia-
ta¢ nowa forma wsparcia ze Srodkéw Funduszu Do-
ptat, czyli doptata 20% kosztéw budowy mieszkan
czynszowych o umiarkowanych czynszach, wcho-
dzaca w zycie 1stycznia 2019 r. Przygotowany w po-
$piechu projekt rozporzadzenia w sprawie standar-
déw wymaganych od inwestycji dofinansowywa-
nych ze srodkéw wskazuje na rozwigzania kontro-
wersyjne w opinii samorzgdow, cz¢sto wrecz niere-
alne. Podobnie przedstawia si¢ sprawa wptywu do-
ptat do czynszoéw w nowo budowanych zasobach —
warto$¢ maksymalna doptaty jest wysoka, ale nie sg
rozpoznane, przy restrykcyjnym kryterium docho-
dowym, mozliwosci zaspokojenia pozostatych po-
trzeb uczestnikow tego programu. Realna wydaje si¢
perspektywa niewykorzystywania tego instrumen-
tu, aby mdc zaspokoi¢ pozostate potrzeby, szczegdl-
nie przez mtode rodziny z dzieckiem lub dzie¢mi.
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arunki mieszkaniowe spoteczenstwa systema-
tycznie si¢ poprawiaja (tab. 4), jednak tempo
i zakres tej poprawy nie sg satysfakcjonujace.
Zasoby mieszkaniowe wedtug biezacej ewidencjinako-
niec 2016 r. liczyty 14 272 tys. mieszkan. Wskaznik licz-
by mieszkan na 1000 mieszkaricow, stanowigcy staty-
styczng miare dostepnosci mieszkarn, wzrdst pomiedzy
1990 a 2016 t. z 349,6 do 371,3. Nadal jednak nalezy on
do najnizszych w Unii Europejskiej, a celem rzadowej
polityki mieszkaniowej (zob. Narodowy Program Miesz-
kaniowy 2016; NPM) jest m.in. osiggnigcie przez Polske
do 2030 r. wskaznika 435 mieszkan na 1000 mieszkan-
cow, co odpowiada aktualnej $redniej dla krajow Unii
Europejskiej.
Aktualnie statystyczna dostepno$¢ mieszkan jest
w Polsce mocno zréznicowana (rys. 2). Gminy, ktore
majg najwyzsze wskazniki nasycenia mieszkaniami,
juz teraz przewyzszaja Srednig unijna, ale sa to wyjatko-
we kategorie: miasta o bardzo rozwinietych funkcjach
mieszkaniowych ze wzgledu na udostepnianie miesz-
kan turystom lub ze wzgledu na funkcje stoteczne oraz —
z catkowicie odmiennych wzgledéw — niektére peryfe-
ryjne gminy potozone w obszarach trwatej depopula-
cji. W 2016 r. najwiecej mieszkar na 1000 mieszkari-
céw odnotowano w Krynicy Morskiej (878,31), Miedzy-
zdrojach (708,42), Dziwnowie (700,97), Mielnie (564,42)
i Warszawie (531,69). Nizsze nasycenie mieszkaniami
obserwujemy w matych miastach potozonych w regio-
nach o wysokim udziale duzych rodzin, gtbwnie w wo-
jewodztwach potudniowo-wschodnich. Najmniej miesz-
kan na 1000 mieszkanicow w 2016 r. przypadato w Bo-
bowej (matopolskie, 237,70), w miastach wojewodztwa
podkarpackiego — Brzostek (248,51), Pilzno (244,63) i Ko-
taczyce (248,46) — oraz w Brusach (pomorskie, 251,39).
Powolna poprawa sytuacji miata miejsce zaréwno
w zakresie zwiekszania powierzchni mieszkan, jak iich
wyposazenia w podstawowe instalacje. Przecietna po-

wierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe wyno-
si obecnie 27,4 m? powierzchni uzytkowej (Pu) miesz-
kania (Gospodarka mieszkaniowa... 2017). Zwigkszyta
sie ona miedzy 1990 a 2016 r. 0 9,9 m? na osobe. W za-
kresie wyposazenia infrastrukturalnego zwraca uwage
bardzo wyrazna poprawa sytuacji na wsi, gdzie przybyto

w tych latach —wskutek modernizacji i nowego budow-

nictwa — 24,5% mieszkar wyposazonych w wodociag,

36,9% mieszkan wyposazonych w ustep, 28,4% w ta-

zienke, 28,4% w centralne ogrzewanie i 15,2% w gaz

sieciowy. Inwestycje samorzadéw gminnych w infra-
strukture komunalna przyczynity sie do znacznego wy-
réwnania dostepnosci podstawowych urzadzen w mia-

stach i na wsi (tab. 4).

Nadal jednak w 2016 r. te 0,9% mieszkan bez wo-
dociagu w miastach odpowiadato 86,4 tys. mieszkan
w skali kraju, a 3,5% mieszkan bez tazienki w miastach—
336,9 tys. mieszkan. Liczac wedtug przecietnej liczby
0s6b w mieszkaniu, pozbawionych tych podstawowych
urzadzen byto odpowiednio 207,41 808,6 tys. obywate-
li zamieszkujacych w miastach. Na terenach wiejskich
mieszkan bez wodociagu byto woéwczas 371,0 tys., a bez
tazienki—817,8 tys. W mieszkaniach bez tazienki na wsi
w 2016 r. zamieszkiwato ok. 2,7 mIn osdb.

Podstawowe problemy mieszkalnictwa sprowadza-
ja sie do:

— niskiej dostepno$ci mieszkan w sektorze spotecz-
nym, tj. deficytu mieszkan o niskich kosztach do-
stepuiuzytkowania, w zasadzie mieszkan czynszo-
wych w sektorze publicznym;

— zageszczenia mieszkan;

- ztego stanu technicznego czesci zasobéw i braku
wyposazenia infrastrukturalnego mieszkan (Gtéwne
problemy...2010; Herbst 2013; Muziot-Wectawowicz
2015a; NPM 2016).

W efekcie znaczna cze$¢ populacji zamieszkuje
w substandardowych warunkach ze wzgledu na prze-
geszczenie i/lub zty stan techniczny mieszkan. Giéwny
Urzad Statystyczny (GUS) na podstawie danych z Na-
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Tab. 4. Charakterystyka zasobow mieszkaniowych w latach 1990-2016

Mieszkania [mln]
Miasto
Wie$

Przecietna liczba mieszkan
na 1000 ludnosci

Miasto
Wie$

Przecietna liczba 0os6b w jednym
mieszkaniu

Miasto
Wies$

Przecietna liczba os6b na jedna izbe
Miasto
Wies$

Przecietna liczba izb w mieszkaniu
Miasto
Wies

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania [m?]

Miasto
Wie$

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania na jedna osobe [m?]

Miasto

Wie$

Mieszkania wyposazone w instalacje w miastach [% ogétu]

Wodociag
Ustep
Lazienka
Gaz sieciowy

Centralne ogrzewanie

Mieszkania wyposazone w instalacje na wsi [% ogotu]

Wodociag
Ustep
Lazienka
Gaz sieciowy

Centralne ogrzewanie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Gospodarka mieszkaniowa... 1991, 2001, 2016, 2017

288,7

308,5

256,5

3,4

3,1
3,9
1,0
0,9
1,1
3,4
3,3

3,6

59,6

54,3

69,9

17,5

17,2

18,1

9583]

86,0

74,4

67,6
49,4
54,2

6,3

42,9

297,6

320,9

259,9

3,3

3,0
3,8
1,0
0,9
1,0
3,4
3,3

3,6

306,5

333,1

263,5

3,2

2,9
3,8
0,9
0,9
1,0
3,5
3,4

3,7

56,2

72,2

19,2

19,3

19,2

97,6
90,3
88,3
76,7

80,8

12,8
8,6

4,2

334,8

366,3

284,8

3,0

2,7
3,5
0,8
0,8
0,9
3,7
3,5

4,1

69,3

23,2

22,5

24,3

349,6

388,1

290,0

2,9

2,6
3,4
0,7
0,7
0,8
3,8
3,6

4,3

20,6

69,3

14,1
9,5

4,6

367,3

410,8

301,5

2,7

2,4
3,3
0,7
0,7
0,8
3,8
3,6

4,3

73,6

64,4

92,7

27,0

26,4

27,9

99,0
97,2
95,4
72,3

87,1

92,0
86,1
82,4
21,3

70,9

14,3
9,6

4,7

371,3

415,9

304,0

2,7

2,4
3,3
0,7
0,7
0,8
3,8
3,6

4,3
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rodowego Spisu Powszechnego 2011 (Mieszkania. Na-

rodowy Spis Powszechny Ludnosci 2013) okreslit liczbe

mieszkan substandardowych na 1,3 mln, co stanowi-

10 10,7% og6tu mieszkari zamieszkanych stale. W mia-

stach mieszkan substandardowych byto 0,6 min, na

wsi— 0,7 mln. Z tego:

—  24,2% stanowity mieszkania w tzw. kategorii I, wy-
odrebnione ze wzgledu na zty stan techniczny bu-
dynku (mieszkania w budynkach wybudowanych
przed rokiem 1979, z jednym mieszkaniem i z jed-
na izba, mieszkania w budynkach wybudowanych
przed rokiem 1945, bez kanalizacji, mieszkania w bu-
dynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wo-
dociagu);

- 33,9% stanowity mieszkania w tzw. kategorii II, wy-
odrebnione ze wzgledu na niedostateczne wyposa-
zenie mieszkania w instalacje (mieszkania bez uste-
pu, ale z wodociagiem, mieszkania bez ustepuibez
wodociagu, znajdujace si¢ w budynkach niezaliczo-
nych do kategorii I);

— 41,9% stanowily mieszkania wyodrebnione ze
wzgledu na nadmierne zaludnienie (kategoria III),
przez co rozumie si¢ mieszkania, w ktérych co naj-
mniej trzy osoby przypadaty na jeden pokdj (z miesz-
kan niezaliczonych do kategorii I IT).

W mieszkaniach substandardowych zamieszkiwato
w2011r. 5,3 mln ludzi, co stanowito 14,1% ogotu ludno-
$ci, z tego 2,2 mIn w miastach i 3,1 mIn na wsi (Mieszka-
nia. Narodowy Spis Powszechny... 2013, s. 42). Mimo hi-
storycznego z perspektywy 2016 r. charakteru danych
NSP, majgc na uwadze niskie wspotczynniki wytacza-
nia zasobow z uzytkowania, warto zwroci¢ uwage, ze
zjawisko substandardowych warunkow zamieszkiwa-
nia wystepuje w zblizonym natezeniu w miastach i na
wsi. Warunki substandardowe relatywnie czesto wyste-
puja w gminnych zasobach mieszkaniowych i w zaso-
bach prywatnych o dtugim okresie eksploatacji. Warto
tez podkresli¢, ze kryteria stosowane przez GUS sg dos¢
ostre. Wspoiczesnie nalezy do kategorii mieszkan sub-
standardowych zalicza¢ wszystkie pomieszczenia bez
podstawowych instalacji, z niedogodnosciami wynikaja-
cymi z braku dziatar remontowych, wszystkie mieszka-
nia nadmiernie zageszczone oraz wszystkie mieszkania
z wadami i niedogodno$ciami jak np. niefunkcjonalny
uktad pomieszczen, niedoswietlenie §wiattem dzien-

nym, brak windy w budynkach kilkukondygnacyjnych.
Za godziwe warunki zamieszkiwania uznaje si¢ sytua-
cje, w ktdrej gospodarstwo domowe zamieszkuje samo-
dzielnie, na jeden pokdj (sypialni¢) przypada jedna oso-
ba i mieszkanie jest wyposazone we wszystkie instala-
cje.Istotng wartoscig jest tez Srodowisko zamieszkania,
dajace dostep do podstawowych ustug.

W tym kontek$cie warto poréwnac¢ metodologie
GUS-uiEuropejskiego Urzedu Statystycznego (Eurosta-
tu) w zakresie analizy nadmiernego zageszczenia miesz-
kan. W niekorzystnych warunkach z powodu przeludnie-
nia'® wedtug Eurostatu zamieszkiwato w 2016 r. w Polsce
40,7% og6tu ludnosci i 59,2% ludzi o najnizszych do-
chodach, ponizej 60% mediany dochodu ekwiwalent-
nego (http://ec.europa.eu/eurostat/) (rys. 3).

Stawiato to Polske na pigtym miejscu od korica po-
$rdd cztonkow Unii; gorsze wskazniki notowano w Chor-
wacji (41,1%), Bulgarii (42,5%), na Eotwie (43,2%) i w Ru-
munii (48,4%). Srednia unijna wynosita 16,6%, najnizsze

16 Wedtug metodologii Eurostatu do zajmujacych przeludnione
mieszkanie zalicza si¢ osoby, ktére nie dysponuja jednym pokojem
dla,,podstawy” gospodarstwa domowego (jedna osoba lub dwie),
jednym pokojem dla kazdego cztonka gospodarstwa w wieku 18
iwiecej lat, jednym pokojem dla dwdjki dzieci w wieku 12—17 lat
tej samej pici, jednym pokojem dla dzieci w wieku 12—17 lat roznej
ptci, jednym pokojem dla dwojki dzieci w wieku do 12 lat.
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Rys. 3. Ludno$¢ zamieszkujaca w warunkach przeludnienia w krajach europejskich [% og6tu], 2016 r.
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wskazniki notowano na Cyprze (2,4%), w Irlandii (3,2%)
i Belgii (3,7%). Co oczywiste, przeludnienie mieszkarn
czesciej jest udziatem niezamoznych gospodarstw do-
mowych. W populacji o dochodach ponizej 60% me-
diany dochodéw ekwiwalentnych az 59,2% ludnosci
w Polsce mieszka w warunkach przeludnienia. W tym
wymiarze gorsza od Polski sytuacje odnotowano jedy-
nie w Rumunii (60,6%).

Innym czynnikiem negatywnie okreslajagcym warun-
ki mieszkaniowe ludzi jest wspotzamieszkiwanie doro-
stych dzieci wjednym mieszkaniu/domu razem z rodzi-
cami. Wedtug danych GUS-u (baza STRATEG) w2016 1.
38,8% kobiet w wieku od 25 do 34 lat zamieszkiwato co
najmniej z jednym z rodzicéw. Wskaznik gniazdownic-
twa dla mezczyzn wynosit 52,1%. Jak sie wydaje, wigk-
sz0$¢ mtodych ludzi wspotzamieszkuje z rodzicami nie
zwyboru, ale z braku dostepu do samodzielnego miesz-
kania. Niemniej zjawisko zamieszkiwania mtodych do-
rostych z rodzicami jest tez uznawane za wyznacznik
niskich zarobkéw i/lub swego rodzaju wygodnictwa.

Warunki mieszkaniowe wiazg sie silnie ze struktu-
ra sektorowa mieszkan i wiekiem zabudowy (okresem

eksploatacji). Gminne zasoby mieszkaniowe wedtug da-
nych NSP (Mieszkania. Narodowy Spis Powszechny Lud-
nosci 2013) nalezaty do najstabiej wyposazonych w in-
stalacje — tylko 47,9% mieszkan gminnych byto wypo-
sazonych w wodociag, ustep, tazienke oraz gaz z sieci
i centralne ogrzewanie, 88,4% mieszkan dysponowa-
to wodociagiem, ustepem i tazienka, az 2,4% miesz-
kan nie byto wyposazonych w wodociag, a 1,8 % miesz-
kan gminnych nie byto wyposazonych w instalacje inne
niz elektryczna (Mieszkania. Narodowy Spis Powszech-
ny... 2013, s. 37).

Regulacje prawne mieszkalnictwa spotecznego, w tym
gminnego, oraz kompetencji jednostek samorzadu te-
rytorialnego (JST) zwiazanych z mieszkalnictwem by-
ty czesto zmieniane, jesli chodzi o rozwiazania szcze-
goétowe. Podstawowe reguty wskazujgce zakres obliga-



toryjnych zadan wtasnych gmin nie zmieniaty si¢. Od
2015 r. znacznie modyfikowano przepisy okre$lajace
polityke rzadowego bezposredniego lub posredniego
wspierania gmin.

Jesli chodzi o rzgdowy program wspierania budow-
nictwa mieszkaniowego realizowany gtéwnie przez to-
warzystwa budownictwa spotecznego (TBS), w 2015 r.
reaktywowano program preferencyjnego finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego (SBC), zapew-
niajac przeprowadzenie dziesieciu rocznych edycji (do

2024 r.) z gwarancja 4,5 mld zt na preferencyjne finan-
sowanie zwrotne. W kolejnych zmianach Ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego wprowadzono pew-
ne szczegdtowe modyfikacje, majace na celu utatwienie
organizacji i finansowania przedsiewzig¢ inwestycyj-
nych'”. Modyfikacje objety rowniez drugi program rza-
dowy —wspierania budownictwa komunalnego, budowy
mieszkan chronionych i obiektoéw przeznaczonych dla

17 Wigcej informacji o zmianach prawnych w zakresie SBC
znajduje sie wrozdziale ,,Spoteczne budownictwo czynszowe i to-
warzystwa budownictwa spotecznego” w trzeciej czesci raportu.

0s6b bezdomnych. Po zmianie Ustawy z dnia 8 grudnia
2006 1. o finansowym wsparciu tworzenia lokali miesz-
kalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegow-
ni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczaso-
wych pomieszczer zwiekszono maksymalne kwoty do-
ptat do poszczegdlnych przedsiewzie¢ oraz wprowadzo-
no nowy instrument wsparcia gmin w budowie miesz-
kan czynszowych o umiarkowanych czynszach —dopta-
te do realizacji budownictwa czynszowego przez inne
niz gmina podmioty.

W 2016 r. przyjety zostal rzagdowy dokument Na-
rodowy Program Mieszkaniowy (NPM). OkreS$lono trzy
gtéwne cele tego programu:

1. Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla os6b o do-
chodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynaje-
cie mieszkania na zasadach komercyjnych. Zaktada
sie, ze do 2030 r. liczba mieszkan przypadajaca na
1000 mieszkancéw powinna osiggnac warto$¢ ak-
tualnej Sredniej dla krajow Unii, czyli 435 miesz-
kan na 1000 osob. Osiagniecie tego celu oznacza
konieczno$¢ wybudowania do 2030 r. tacznie ok.
2,5 mln mieszkan, zardwno w systemie rynkowym,
jak i w ramach programéw rzgdowych.

2. Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawo-
wych potrzeb mieszkaniowych os6b zagrozonych
wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie
dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciows.
Przyjmuje si¢, ze po osiagnieciu tego celu do 2030.
samorzady gminne powinny dysponowa¢ mozli-
wosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wszystkich gospodarstw domowych oczekujacych
aktualnie na najem mieszkania od gminy. Oznacza
to budowe ok. 165 tys. mieszkan gminnych (na ko-
niec 2014 r. na najem mieszkania gminnego ocze-
kiwato 165,2 tys. gospodarstw domowych).

3. Poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczen-
stwa, stanu technicznego zasoboéw mieszkanio-
wych oraz zwigkszenie efektywnosci energetycznej.
Osiggniecie tego celu powinno doprowadzi¢ do tego,
ze do 2030 r. liczba 0s6b mieszkajgcych w warun-
kach substandardowych (ze wzgledu na niski stan
techniczny budynku, brak podstawowych instala-
cji technicznych lub przeludnienie) powinna si¢
obnizy¢ o0 2 mln 0séb (z ok. 5,3 mln do ok. 3,3 mln).
Oznacza to, ze trzeba poprawic standard ok. 700 tys.



mieszkan przez np. termomodernizacje¢, remonty,
doprowadzenie podstawowych instalacji technicz-
nych oraz zmniejszenie liczby 0s6b przypadajacych
na dane mieszkanie (rozgeszczenie).

Panistwo zobowiazato sie do prowadzenia wielo-
ptaszczyznowych dziatan, stuzacych osiggnigciu celow
NPM. Z perspektywy mieszkalnictwa gminnego istot-
ny jest pakiet Mieszkanie+, okre§lony w NPM w szero-
kim ujeciu jako obejmujacy wsparcie mieszkalnictwa
gminnego w formie dotacji ze Srodkéw Funduszu Do-
ptat, wsparcie SBC w ramach programu preferencyjne-
go finansowania przez BGK oraz wprowadzenie nowych
form realizacji dostepnego mieszkalnictwa czynszowe-
go — Mieszkanie Plus sensu stricto.

W 2017 r. wprowadzono Ustawe z dnia 20 lipca
2017r. 0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci. Giéwna idea
ustawy byto ustanowienie jednego zarzadcy dla zaso-
bu nieruchomosci sektora publicznego, poza zasobami
JST, igospodarowanie tymi nieruchomosciami w sposob
sprzyjajacy tworzeniu zasobow mieszkan czynszowych
o niskim i regulowanym koszcie budowy i zarazem ni-
skich i regulowanych stawkach czynszu. Czynnikiem
pozwalajacym na uzyskanie niskich kosztéw budowy
mieszkan miato byé preferencyjne pozyskiwanie grun-
tow Skarbu Panistwa, zgromadzonych w Krajowym Za-
sobie Nieruchomo$ci. Wobec braku zainteresowania
sektora prywatnego realizacjg przedsiewzig¢ mieszka-
niowych na warunkach tej ustawy w 2018 r. zmieniono
koncepcje tworzenia zasobu mieszkan czynszowych
w formule Mieszkanie Plus. Nowa koncepcje oparto na
przeciwstawnych zatozeniach. Zaktada ona wlaczenie
sektora prywatnego do realizacji budownictwa czyn-
szowego, z opcjg wykupu mieszkan na zasadach ryn-
kowych, i wprowadzenie utatwien w dostepie do tych
mieszkan w formie doptat do czynszéw. Postanowiono
tez wprowadzi¢ utatwienia formalne i proceduralne dla
budownictwa mieszkaniowego. W 2018 r. wprowadzo-
no w tym celu dwie nowe ustawy:

— Ustawe z dnia 5 lipca 2018 . o utatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqgcych;

— Ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierw-
szych latach najmu mieszkania.

Te regulacje sa dyskusyjne pod wzgledem ingeren-
cji w zasady gospodarowania przestrzenia i zbieznosci
wprowadzonego instrumentu zwig¢kszania dostepno-
$ci mieszkan z realnymi preferencjami i mozliwoScia-
mi finansowymi ludzi potrzebujgcych mieszkan. Nie
wptyna one jednak bezposrednio na gospodarowanie
mieszkaniowymi zasobami gmin i nowe budownictwo
komunalne. Pierwsza ustawa dotyczy utatwien w reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych w kontekscie regulacji
z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego i procedur administracyjnych towarzyszacych zgo-
dom budowlanym. Druga ustawa, ktorej zapisy obowia-
zuja od 1 stycznia 2019 r., reguluje dodatkowe doptaty
do czynszu dla niezamoznych gospodarstw domowych;
doptaty beda obowiazywaty w poczatkowych latach po



oddaniu do uzytkowania lokalu mieszkalnego, nie majg

jednak zastosowania do mieszkaniowego zasobu gminy.

Istnieje obawa, ze ta regulacja nie zacheci gospodarstw

domowych o umiarkowanych dochodach do wynaj-

mowania mieszkan w nowo budowanych zasobach ko-
mercyjnych —progi dochodowe sg ustawione na niskim
poziomie i rodziny o $rednich dochodach, szczeg6lnie

w miejscowosciach o wysokich stawkach czynszu, mi-

mo zakwalifikowania sie do doptat po optaceniu czynszu

i mediéw pozostana z niewielkimi srodkami na zaspo-

kojenie wszystkich pozostatych potrzeb i zobowigzan.
Duze znaczenie dla mieszkalnictwa gminnego ma

Ustawa z dnia 22 marca 20187. 0 zmianie ustawy o finan-

sowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan

chronionych, noclegowniidomow dla bezdomnych, usta-
wy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektdérych
innych ustaw. Tg regulacja wprowadzono modyfikacje

w dziatalno$ci Funduszu Doptat oraz w zasadach najmu

mieszkar gminnych. Jesli chodzi o dziatalnos¢ Funduszu

Doptat, istotne s3 nastepujace rozwigzania:

— wprowadzono nowy tytut dla finansowego wspar-
cia gmin — grant w wysokosci 20% kosztow reali-
zacji przedsiewziecia jako wktad wtasny (partycy-
pacja) gminy w realizacje inwestycji mieszkaniowej
z zakresu mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach;

— podwyzszono maksymalny udziat dotacji (wsparcia
finansowego) dla wybranych form mieszkalnictwa
komunalnego;

— zezwolono nataczenie srodkéw Funduszu ze $rod-
kami funduszy unijnych, z zachowaniem zasady
podziatu kosztow;

— zlikwidowano wymoég wydzielania tzw. ekwiwalent-
nego zasobu lokali socjalnych (w wyniku wprowa-
dzenia uméw najmu socjalnego lokali);

— wprowadzono tzw. ciaggty nabdr wnioskéw o finan-
sowe wsparcie, gwarantujac Srodki budzetowe na
realizacje wsparcia finansowego*®.

18 Po nowelizacji ustawa nosi tytut Ustawa z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczeri. Czg$é
przepiséw znowelizowanej ustawy weszta w zycie we wrze$niu
2018 r., cze$¢ 1 stycznia 2019 r. Wiecej informacji o programie

W ustawie o ochronie praw lokatoréw wprowadzo-
no wczesniej'® nowa formute najmu lokali mieszkal-
nych —najem instytucjonalny. Jest to specyficzna forma
najmu, gdyz umowy najmu instytucjonalnego moga za-
wiera¢ podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg
w zakresie wynajmu mieszkan, z wyjatkiem jednostek
gminnych. Jest to umowa na czas okre$lony, obcigzaja-
ca najemce notarialnym zobowigzaniem do opuszcze-
nia mieszkania, bez prawa do lokalu socjalnego czy tym-
czasowego w sytuacji, gdy beda miaty miejsce formalne
uchybienia w procedurze wynajmu, okreslone usta-
wowo jako:

— uzywanie lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem, powodujace
szkody lub razaco wykraczajace przeciwko porzad-
kowi domowemu;

— zaleganie z zaptata czynszu co najmniej za trzy pet-
ne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia na piSmie
0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wy-
znaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci;

— wynajecie, podnajecie lub oddanie do bezptatnego
uzywania lokalu lub jego czesci bez wymaganej pi-
semnej zgody wtasciciela.

Podstawowe zmiany w Ustawie z dnia 21 czerwca
2001r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego wprowadzone
ustawg z dnia 22 marca 2018 r. sprowadzaja sie do:

— likwidacji zasobu lokali socjalnych i przejscia na for-
mute umowy najmu socjalnego mieszkania w zaso-
bach gminy, na takich samych zasadach, jak wczes-
niej obowigzywaty w przypadku lokali socjalnych;

— wprowadzenia w miejsce wydatkow na utrzymanie
lokalu kosztow utrzymania lokalu;

— zmiany definicji mieszkaniowego zasobu gminy —
do zasobu gminy o $cisle regulowanych zasadach
najmu mieszkan zalicza si¢ mieszkania bedace
wiasnoscig gminy, jednoosobowych spétek gmin-
nych, ktérym gmina powierzyta realizacj¢ zadania

wsparcia mozna uzyskac na stronie https://www.bgk.pl/fundu-
sze-i-programy/programy/wsparcie-budownictwa-socjalnego-z-
-funduszu-doplat/.

19 W Ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci wprowadzono najem instytucjonalny w trybie zmiany
ustawy o ochronie praw lokatoréw.



wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych wspélnoty samorzadowej, z wyjatkiem
TBS-6w, orazlokale pozostajace w posiadaniu samo-
istnym tych podmiotow, a takze lokale mieszkalne
wskazane w umowie spotki, utworzone przez spot-
ki celowe, o ktérych mowa w art. 7 Ustawy z dnia
201ipca 2017r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci;

— wskazania, ze gmina moze takze przeznaczac lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
na wykonywanie innych zadan JST realizowanych na
zasadach przewidzianych w Ustawie z dnia 12 mar-
ca 2004 r. o pomocy spotecznej oraz Ustawie z dnia
9 czerwca 2011 r. 0 wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej;

— wprowadzenia, w odniesieniu do nowo zawieranych
umoéw najmu, obowigzku informowania o docho-
dach gospodarstw domowych najemcéw oraz skta-
dania o$wiadczen o stanie majagtkowym co najmniej
raz na dwa i pét roku, mozliwosci podwyzszania
czynszu w sytuacji, gdy te dochody sa wyzsze od
obowigzujacych lokalnie dochodowych kryteriéw
udostepniania mieszkali gminnych, mozliwos$ci
zamiany mieszkan w sytuacji, gdy najemca zajmu-
je szczegdlnie duze mieszkanie w relacji do liczby
0s6b w gospodarstwie domowym.

Przepisy te wchodza w zycie po 12 miesigcach od
ogtoszenia ustawy, tj. z dniem 21 kwietnia 2019 r.2°

Gminy s3 jednym z podstawowych wtascicieli zasobdw
mieszkaniowych, obok podmiotdw prywatnych, gtow-
nie 0séb fizycznych (w budynkach objetych wspo6lnota

20 W tekscie przedstawiono wytacznie zarys gtéwnych zmian
wprowadzonych Ustawg z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw.

mieszkaniowa lub indywidualnych), i spétdzielczosci
mieszkaniowej. Gminne zasoby mieszkaniowe s3 pod-
stawowymi aktywami stuzacymi gminom do wykony-

wania zadan wtasnych okre$lonych w przepisach Usta-
wy z dnia 21 czerwca 2001 1. o0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cy-
wilnego (art. 4). Uszczegbtowieniem zapisu mowigce-
g0 0 tym, ze tworzenie warunkéw do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej jest
zadaniem wlasnym gminy, sa zapisy méwiace, Ze gmi-
na na zasadach ustawowych ma zapewnia¢ lokale so-
cjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich do-
chodach. Cel ten gmina osiaga, wykorzystujac swoj za-
sOb mieszkaniowy, ale moze tez korzystac z innych spo-
sobow, np. positkowac sie wynajmem mieszkan od in-
nych podmiotéw w celu podnajmowania ich uprawnio-
nym gospodarstwom domowym.

W nomenklaturze GUS-u charakterystyke zasobow
mieszkaniowych prowadzi si¢ w odniesieniu do jedno-
stek organizacyjnych wtadajacych zasobami mieszka-



niowymi. Zakres podmiotowy badania zasobOw miesz-
kaniowych obejmuje podmioty, ktérych podstawowg
dziatalno$cig jest wtadanie lub zarzadzanie zasobami
mieszkaniowymi znajdujacymi si¢ w budynkach beda-
cych wtasno$cig poszczegdlnych rodzajéw podmiotow.
Stan liczbowy gtéwnych sektorow wtasnosci mieszka-
niowej i strukture ich udziatu w cato$ci zasobéw w wy-
branych latach pomiedzy 2009 a 2016 r. przedstawiono
w tabeli 5inarysunkach 4i5.

W 1990 r. zasoby komunalne liczyly 1980,3 tys.
mieszkan), w tym 144,3 tys. mieszkan uzytkowanych
na prawach wtasnosci (Gospodarka mieszkaniowa...
1991)?1. Stanowily one 16,7% ogotu zasobow mieszka-
niowych w kraju. Liczba mieszkan komunalnych stop-
niowo zmniejszata sie, szczeg6lnie po 1994 r., wskutek
prywatyzacji zasobow, wytaczania zdekapitalizowanych
obiektow z uzytkowania oraz niskich efektow rzeczo-
wych nowego budownictwa gminnego.

W latach 2009-2016 udziat zasobéw komunalnych
zmniejszyt sie z 8,0 do 6,1% ogdtu zasobdw. Rozmiesz-
czenie zasob6w gminnych jest nieréwnomierne, przy

21 Dane dotyczg okresu sprzed wprowadzenia przepisow re-
gulujgcych funkcjonowanie wspolnot mieszkaniowych.

czym duzg role odgrywaja historyczne podziaty geopo-
lityczne terytorium kraju (rys. 2). Na terenach przyla-
czonych do Polski w 1945 r. wskutek masowej komuna-
lizacji (a p6Zniej nacjonalizacji) mienia poniemieckiego
udziat sektora komunalnego jest wyzszy niz w pozosta-
tychregionach, o wigkszym udziale prywatnej wtasno-
Sci mieszkaniowej i stabej tradycji publicznego mieszkal-
nictwa. Przecietna wielko$¢ mieszkan i standard wypo-
sazenia z kolei nadal r6znicuja, z coraz mniejszg inten-
sywnoscig, gospodarka i kultura czaséw zaborowych.

Skala zr6znicowan ilosciowych zasobow gminnych
w poszczegllnych miastach jest znaczaca. Najwiekszg
liczba zasobéw gminnych na koniec 2016 r. dyspono-
waty Warszawa (80,5 tys.), E6dzZ (45,8 tys.) i Wroctaw
(36,5 tys.), anajmniejsza dwa miasta: ZwierzynieciNarol,
gdzie odnotowano po jednym mieszkaniu gminnym.
W kolejnych dwoch — Koprzywnicy i Sulmierzycach —
byty po dwa mieszkania?2. Rozktad zasobéw gminnych
wedtug klas wielko$ci miast ujeto w tabeli 6.

Biorac pod uwage same miasta, 66,3% jednostek
samorzadowych liczacych do 20 tys. mieszkaricow,
zamieszkanych przez 23,8% ludnosci, dysponowato
20,0% zasoboéw mieszkaniowych. Jednoczesnie po-
siadaty one 14,4% og6tu zasobdw mieszkan gminnych
w analizowanej kategorii jednostek. Druga klasa wiel-
kosciowa —miasta pomiedzy 20 tys.a 100 tys. mieszkan-
cOw — reprezentuje bardziej proporcjonalng strukture:
29,5% jednostek zamieszkuje 36,9% ludnosci majacej
do dyspozycji 34,5% zasoboéw mieszkaniowych, w tym
31,7% gminnych. Z kolei 39 najwiekszych miast, licza-

22 Nalezy zaznaczy¢, ze przy opracowywaniu i porownywaniu
danych statystycznych pochodzacych z BDL GUS i z badania
ankietowego (Ankieta 2017) spotykano si¢ z brakiem prawid-
towych danych. Przyktadowo zgodnie z danymi ankietowymi
w 2016 r. w Namystowie byto 601 mieszkari komunalnych, a we-
dtug GUS-u — 1 mieszkanie komunalne ogétem, w tym 66 lokali
socjalnych. Zgodnie z danymi ankiety jeden lokal gminny od-
notowano w Zwierzyncu, ktéry wedtug GUS-u posiadat szes¢
lokali komunalnych. W celu rozwigzania problemu niezgodnosci
danych starano sie korzystac z jednego ze zrddet do prezentacji
wybranego zagadnienia, a z analizy danych ankietowych elimino-
wano jednostki, dla ktérych odnotowano ewidentnie nielogiczne
wskazania. Inng trudnoscia jest poréwnywalno$¢ wartosci wskaz-
nikowych w sytuacji silnego zr6znicowania liczebnosci danych
cech. Przyktadowo, jesli w gminie sa dwa mieszkania komunalne
ijedno jest niewynajete, wskazZnik pustostanéw wyniesie 50%
ibedzie najwyzszy w kraju. Te prawidtowo$¢ statystyczng trudno
interpretowad merytorycznie.
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Tab. 5. Zasoby mieszkaniowe wedlug form wtasnosci

2009 2013 2015 2016
Mieszkania wedlug form wiasnosci
Liczba [%] Liczba [%] Liczba [%] Liczba

Ogélem 13 303 449 100,0 13 852 896 100,0 14 119 452 100,0 14272010 100,0
W tym:

Gminne 1062780 8,0 934 863 6,8 886 667 6,3 868517 6,1
Spoéldzielcze 2583253 19,4 2248625 16,2 2185387 15,5 2073935 14,5
Zakladow pracy 132 486 1,0 105 304 0,8 86 837 0,6 79 308 0,6
Skarbu Panistwa 57 431 0,4 30527 0,2 29908 0,2 29127 0,2
Towarzystw budownictwa spotecznego 79291 0,6 92 066 0,7 96 850 0,7 98221 0,7
0s6b fizycznych 9360473 70,4 10412776 75,2 10 804 106 76,5 11097 157 77,8
Innych podmiotéw 26735 0,2 28735 0,2 29 697 0,2 25745 0,2

Zrédto: BDL GUS

IIIEII
|

Rys. 4. Udzial form wlasno$ci w zasobach mieszkaniowych w 2009 r.
Zrodto: BDL GUS

Rys. 5. Udziat form wlasno$ci w zasobach mieszkaniowych w 2016 r.
Zrédto: BDL GUS

Liczba i struktura zasobow gminnych
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cychtacznie ponad 10,8 mln mieszkaricow (39,3%), sta-  nika udziatu mieszkan gminnych w zasobach mieszka-
nowi45,5% mieszkat w miastachi ponad potowe miej-  niowych w trzech podstawowych grupach wielko$cio-
skich mieszkani gminnych. Zakresy zmiennosci wskaz-  wych miast przedstawiono na rysunku 6.

Tab. 6. Zasoby mieszkaniowe ogotem i gminne wedtug klas wielko$ci miast w 2016 r.

Miasta o liczbie ludno$ci Liczba gmin Ludnos$é [%] Mieszkania ogélem [%] Mieszkania gminne [%]
<10 307 33,3 2102176 7,6 699 397 6,4 34845 4,2
10-20 305 33,0 4448 977 16,2 1490768 13,6 84214 10,2
Razem do 20 612 66,3 6551153 23,8 2190165 20,0 119059 14,4
20-50 220 23,9 6693763 24,4 2424333 22,2 156 666 19,0
50-100 52 5,6 3439027 12,5 1342 464 12,3 105034 12,7
Razem 20-100 272 29,5 10132790 36,9 3766797 34,5 261700 31,7
100-200 23 2,5 3167 650 11,5 1319097 12,1 144920 17,5
>200 16 1,7 7 648 260 27,8 3655450 33,4 299256 36,3
Razem > 100 39 4,2 10815910 39,3 4974 547 45,5 444176 53,8
Ogoétem 923 100,0 27 499 853 100,0 10931509 100,0 824935 100,0

Zrédto: BDL GUS
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2008 200 2015 206 2009 03 205 2016 2008 200 205 206 2009 23 206 205
Fraasta ogobern miasta make miasta irednie mizsta duze
— irpdrEa e mediana
Rys. 6. Analiza warto$ci minimalnych, maksymalnych, Sredniej i mediany dla procentowego udzialu mieszkan w zasobach

gminnych w stosunku do ogétu mieszkan w miescie
Zrodto: BDL GUS

Liczba i struktura zasobow gminnych



Na podstawie danych BDL GUS mozna wywnios-
kowa¢, ze zrdéznicowanie udziatu mieszkarh gminnych
w 0g6lnej liczbie zasobéw mieszkaniowych miast jest
bardzo duze (tab. 7irys. 7). Sposrod 923 miast w 2016 1.
nieco ponad potowa posiadata zas6b mniejszy niz 5%.
W grupie z odsetkiem ponizej 3% nie byto zadnego du-
zego miasta.

Wieksze skupiska miast z wysokim udziatem miesz-
kanl gminnych, powyzej 10%, wystepuja w wojewodz-
twach dolno$laskim i $laskim, ponadto ponad 20%
mieszkari gminnych w zasobach notuja pojedyncze ma-
te miasta w wojewddztwach zachodniopomorskim i ku-
jawsko-pomorskim. Potudniowo-wschodnia cze$¢ kraju,
tacznie ze wschodnig czesciag wojewodztwa mazowie-
ckiego, wyrdznia sie przewaga najnizszych udziatow za-
sobow komunalnych w miastach.

W badanych gminach pomiedzy 2009 a 2016 1. naj-
czesciej mieliSmy do czynienia ze spadkiem liczby miesz-
kan w zasobie komunalnym (rys. 8). Spadek powyzej
30% odnotowano w 153 miastach, a pomiedzy 1% a 30%
w 561 miastach, tacznie w 79,8 % sposrdd 895 jednostek,
dla ktérych dysponowano danymi statystycznymi BDL

GUS. W 14 miastach w2016 r. utrzymany zostat stan za-
sob6éw komunalnych z 2009 r., w 156 miastach odnoto-
wano przyrost mieszkan komunalnych w granicach do
100%, w 11 miastach — powyzej 100%. Takie zjawisko
obejmowato najczesciej mate osrodki miejskie. Geogra-
ficzny uktad gmin pod wzgledem spadku lub przyrostu
zasobow komunalnych nie jest wyrazisty, miedzyregio-
nalne i wewnatrzwojewodzkie rozktady wartosci wskaz-
nika sg zréznicowane.

Tab. 7. Udzial mieszkan gminnych w zasobach mieszkaniowych ogétem w 2016 r.

>20 Watbrzych

Chorzow, Zabrze, Bytom, Gliwice,

Bielawa, Nowa Ruda

Boguszow-Gorce, Lubawka, Kamienna
Gora, Mieroszow, Gtuszyca, Miasteczko
Slaskie, Ztotoryja, Trzebiatéw, Janikowo,
Pyskowice

Chojnéw, Kalisz Pomorski, Wojcieszow,

<5

Legnica, E6dZ, Elblag, Koszalin,
Wroctaw, Ruda Slqska, Katowice,
Gorzéw Wielkopolski, Szczecin, Kalisz,
Tychy, Sosnowiec, Rybnik, Wioctawek,
Bielsko-Biata, Warszawa, Czestochowa,
Gdansk, Ptock, Opole, Bydgoszcz,
Zielona Gora, Dabrowa Gornicza, Toruri,
Olsztyn, Tarnéw, Lublin

Poznan, Kielce, Radom, Gdynia,
Rzeszow, Krakow, Biatystok

Swiebodzice, Jawor, Swietochtowice,
Prudnik, CzeladZ, Bogatynia, Piekary
Slaskie, Wodzistaw Slaski, Stupsk,
Racibérz [...]** Brodnica, Kluczbork,
Strzelin, Mielec, Olecko, Jastrzebie-
-Zdroj, J6zeféw, Opoczno, Krotoszyn,
Nowogard

Chrzanow, Legionowo, Gora Kalwaria,
Goleniéw, Koluszki, Grodzisk
Mazowiecki, Wotomin, Nysa, Radomsko,
Szamotuty [...] Eapy, My$lenice, Zukowo,
Sedziszéw Matopolski, Niepotomice,
Libiaz, Stary Sacz, Boguchwata, Jarocin,
Namystow

* Srodkowe klasy zostaly potaczone w jednej kategorii.
** Symbol [...] oznacza, ze w danej kategorii warto$ci wskaznika podano po 10 miast o najwyzszej i najnizszej wartosci.
Zrodto: BDL GUS

Pieszyce, Kowary, Jedlina-Zdrdj,
Strzelno, Pitawa Gorna, Radkow,
Paczkow [...] Olsztynek, Drawno,
Radziejow, Bierun, Wotczyn, Krynica-
-Zdr6j, Pyrzyce, Btaszki, Wabrzezno,
Stronie Slaskie

Wegorzewo, Trzcinisko-Zdréj, Golczewo,
Lwowek Slqski, Biaty Bor, Poniatowa,
Kamien Krajeriski, Radlin, Uniejow,
Mrocza [...] Zagorz, Modliborzyce,
Wachock, Urzedéw, Tuliszkow,
Bodzentyn, Przectaw, Szczucin,
Koprzywnica, Narol
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Rys. 7. Udzial mieszkan gminnych w zasobach mieszkaniowych ogotem w 2016 r.
Zrédto: BDL GUS
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Rys. 8. Zmiana liczby zasobow gminnych w 2016 r. w relacji do 2009 r.
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Mieszkania socjalne w zasobach miast

Kategoria mieszkan socjalnych, ich funkcje, zasady wy-
znaczaniaistandardy s ustawowo szczeg6étowo okreslo-
ne. Mieszkania te sa przeznaczone dla najbiedniejszych
gospodarstw oraz takich, ktére w procedurze sadowej
uzyskaty orzeczenie o eksmisji z prawem do zasiedle-
nia lokalu socjalnego.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. w Polsce byto
91,7 tys. mieszkan socjalnych, w tym 81,8 tys. (89,2%)
w miastach. W 2016 r. byto 94,7 tys. mieszkan socjalnych,
Z tego w miastach 89,2%. W 2016 r. z zasobu mieszkan
socjalnych wytaczono 4,8 tys. lokali, a status mieszkania
socjalnego przyznano 7,2 tys. lokali (rys. 9).

Powszechng praktyka miast jest przeznaczanie na
mieszkania socjalne mieszkan w istniejacych zasobach
gminy. Wydzielenie z zasobu mieszkaniowego gminy lo-
kali socjalnych jest kompetencja rady gminy. Poczatko-
wo starano sie przeksztatca¢ wlokale socjalne mieszka-
nia o gorszym standardzie i/lub mniej atrakcyjnej loka-
lizacji. Pozwalaja na to przepisy, ale tez wystepuja prze-
stanki ekonomiczne. Pierwsza wynika z samego ogra-
niczenia maksymalnego czynszu za najem lokalu so-
cjalnego do 50% najnizszego czynszu obowigzujacego
w gminie. Oznacza to, ze gminy doptacajg do utrzyma-
nia tych zasobOw nawet w sytuacji uzyskiwania regu-
larnych wpltywow z czynszow. Druga przestanka wyni-
ka z trwatego utrzymywania sie czesci zasobéw komu-
nalnych w pogorszonym stanie technicznym. Obecnie
gminy stosuja bardziej elastyczne podejécie — czesto wo-
bec ubogich najemcéw, spetniajacych kryteria najmu lo-
kalu socjalnego, stosuja przeksztatcenie statusu miesz-
kania3; w praktyce dany lokal moze by¢ przeksztatca-
ny niejednokrotnie.

Dostepnos¢ mieszkan socjalnych jest krytycznym
elementem lokalnych programéw mieszkaniowych, jest
tez przedmiotem szczegbétowych analiz w WPGMZG.
Deficyt lokali socjalnych blokuje procedury eksmisyj-
ne i naraza gminy na koszty rekompensat z tytutu zaj-
mowania mieszkania przez osoby z orzeczong eksmisja
do lokalu socjalnego. Rdwniez osoby oczekujace na na-

23 W tym kierunku zmienione zostaty przepisy: od 21 kwietnia
2019 r. zamiast kategorii lokali socjalnych wprowadzony zostaje
najem socjalny. Bedzie on prowadzony na tych samych zasadach,
co wynajem lokali socjalnych.

jem mieszkania socjalnego z racji ub6stwa muszg ocze-
kiwac¢ w kolejce na mieszkanie socjalne.

»Program gospodarowania

mieszkaniowym zasobem miasta
Ostroteki w latach 2018-2022”

Dokument zawiera komentarze do sytuacji
mieszkaniowej i zadan gmin w tej sferze, szczegbtowa
analize sytuacji mieszkalnictwa gminnego i plany
w tym zakresie. Stwierdzono m.in. ze zapewnienie,
gtownie ze srodkow budzetowych, godziwych
warunkow mieszkaniowych gospodarstwom domowym
o najnizszych dochodach (lokale socjalne), dodatkow
mieszkaniowych i systemu pomocy spotecznej stanowi
praktyczna realizacje polityki mieszkaniowej miasta.

Miasto Ostroteka dysponuje 267 mieszkaniami
socjalnymi, w tym 252 w budynkach gminnych
w catosci przeznaczonych na mieszkania socjalne
i15 mieszkaniami w budynkach wspolnot
mieszkaniowych. Budynki sa wyposazone w podstawowe
urzadzenia: kanalizacje, wodociag, centralne ogrzewanie
(brakuje go w pieciu uzytkowanych budynkach i dwéch
mieszkaniach we wspdlnocie mieszkaniowej), tazienki
z WC (w dwoch budynkach jest tylko WC, a w dwoch
mieszkaniach we wspodlnocie brakuje tazienkii WC).
Miasto planuje pozyskac srodki z Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojew6dztwa Mazowieckiego
na wymiane ogrzewania i wykonanie instalacji
centralnego ogrzewania oraz na termomodernizacje
wybranych budynkéw z mieszkaniami socjalnymi.
W okresie 2012—2017 (poprzedni WPGMZG)
wybudowano budynek z 32 mieszkaniami socjalnymi
za 3,9 mln zt, korzystajac z 30% wsparcia finansowego
z Funduszu Doptat.

Zapotrzebowanie na mieszkania socjalne wynosi
29 lokali z tytutu orzeczonych i niewykonanych
eksmisji, 140 lokali zaspokajajacych potrzeby rodzin
o najtrudniejszej sytuacji zyciowej i materialnej oraz
ok. 5 lokali rocznie z tytulu nowo orzekanych eksmisji
z prawem do lokalu socjalnego. W 2017 r. kwota
odszkodowan wyptaconych z tytutu zajmowania
mieszkan mimo wyroku eksmisyjnego wyniosta

14,4 tys. zt.

Liczba i struktura zasobow gminnych
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Do 2022 r. planowana jest budowa dwdch
budynkéw z lokalami socjalnymi z 64 mieszkaniami.
W wyniku realizacji programu miasto w 2022 r. bedzie

dysponowato 779 mieszkaniami (standardowymi

i socjalnymi). W ciagu pieciu lat nastapi przyrost

gminnego zasobu mieszkaniowego o ok. 11,5%,

mimo kontynuowania sprzedazy mieszkan gminnych
(z tendencja malejaca). Sprzedaz planowana jest na
poziomie kilkunastu mieszkan rocznie, z bonifikatami.

Zrédto: Uchwata nr 501/LXVI/2018 Rady Miasta Ostrotgki...

Sa dwie kategorie potencjalnych najemcéw miesz-
kan socjalnych: ludzie znajdujacy sie w trudnej sytuacji
zyciowej rodzinnej, materialnej, zdrowotnej, spotecznej
iosoby z orzeczong eksmisja z mieszkania z prawem do
lokalu socjalnego. Te pierwsza grupe mozna okresli¢ ja-
ko ludzi ubogich; problemy finansowe towarzysza trud-
nym sytuacjom zyciowym, a ogélne kryterium dostepno-
$ci tych mieszkan bywa czesto okreslane jako ,niemoz-
nos$¢ optacania czynszu za lokale standardowe”. Prob-
lemy z terminowa zaptatg zobowigzan czynszowych sg
tez najczestsza przyczyna uruchamiania procedur sado-
wych o eksmisje. Z kolei istotnym elementem ochrony
lokatorow jest powszechno$¢ orzeczen o eksmisji z pra-
wem do najmu lokalu socjalnego. Do chronionych pra-
wem grup ludno$ci naleza osoby bezrobotne, niepet-

Rys. 9. Struktura pozyskanych lokali socjalnych w 2016 r.

nosprawne, obtoznie chore, rodziny z dzie¢mi, kobie-
ty w cigzy, emeryci i renciéci o niskich dochodach oraz
inne osoby spetniajace kryteria przyjete w danej gmi-
nie (art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow).

Mowi sie tez o dwoch profilach spotecznych najem-
cOw mieszkan socjalnych, czasem —og6lniej — mieszkan
komunalnych. Cze$¢ z nich to osoby Zyjace w niedostat-
ku, starajace si¢ wywiazywac ze swoich zobowiazarn,
dostosowujace si¢ do powszechnie uznawanych norm
wspotzycia spotecznego. Natomiast druga czes$¢ miesz-
kancéw zasobow socjalnych to osoby o zlej reputacii,
doswiadczajace patologii, czesto niepracujace, zyjace
na koszt spoteczenstwa, a przy tym do$¢ powszechnie
zaktocajace porzadek i nieprzestrzegajace norm wspot-
zycia. Méwi sie o nich ,zle zamieszkujacy”. Negatywne
opinie o tej drugiej grupie potwierdzaja doswiadczenia
stuzb spotecznych i mieszkaniowych w gminach. Gru-
pa,Zle zamieszkujacych” najemcéw powoduje powazne
problemy spoteczne i ekonomiczne, budzac spore kon-
trowersje w spotecznosciach lokalnych. Znaczna czesé
spoteczenstwa kwestionuje nie tyle prawo do pozyski-
wania mieszkania przez te osoby, ile prymat spraw ,,zle
zamieszkujacych” najemcéw w gminach przed proble-
mami pozostatych najemcéw i 0s6b oczekujacych na na-
jem mieszkania gminnego. To znaczna cze$¢ rzetelnych
najemcow latami zamieszkuje w lokalach o niskim stan-
dardzie lub oczekuje na najem mieszkania. Jesli nie ma
sankcji dla gmin za niskie efekty zaspokajania potrzeb

B prochsstatoeni 7 lokab,

Zr6dto: opracowanie wtasne na podstawie Gospodarka mieszkaniowa... 2017
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mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich do-
chodach, to zajmowanie dotychczasowych mieszkan
przez osoby z orzeczong eksmisja z prawem do lokalu
socjalnego naraza gminy na konieczno$¢ ptacenia re-
kompensat odpowiadajacych mozliwym do uzyskania
przychodom z czynszu.

Obserwujemy intensywne dziatania gmin, w kto-
rych dostep do mieszkania jest elementem programu
pomocy, koncentrujace si¢ na szerokiej ofercie pomocy
ludziom wykluczonym i zagrozonym wykluczeniem. Sg
to szeroko rozumiane programy mieszkalnictwa wspo-
maganego, prowadzone najczesciej we wspotpracy gmin
z organizacjami pozytku publicznego. Wsparcie gmin
w realizacji budownictwa socjalnego byto tez podsta-
wowym celem uruchomionego w2004 r. w formie pilo-
tazu, a od 2007 r. w postaci systematycznego programu
finansowego wsparcia tworzenia m.in. lokali socjalnych
z udziatem dotacji ze sSrodkéw Funduszu Doptat w BGK.

Z kolei do niedawna cz¢$¢ gmin podzielata poglad,
ze co najmniej w celu mobilizacji 0séb uprawnionych
do najmu lokali socjalnych, ale tez dla oszczednosci
$rodkdéw publicznych zasoby socjalne dla czesci najem-
cow, ktorzy nie dbajg o mieszkania i nie wywiazujg si¢
ze swoich zobowigzan, mozna tworzy¢ przy zachowa-
niu minimalnych standardéw. Chodzito o budowe bu-
dynkéw, a nawet osiedli mieszkan socjalnych?# lub za-
soboéw w formie tzw. modutéw kontenerowych, cze-
sto w niekorzystnych, oddalonych lokalizacjach. Zaso-
by te byty pozbawione czesci udogodnien i zwykle sto-
sowano radykalne rozwigzania w zakresie dostepno-
$ci mediow, np. liczniki przedptatowe. Relatywnie ni-
skie koszty budowy powodowaty wysokie koszty uzyt-
kowania, np. z powodu koniecznosci stosowania ogrze-
wania elektrycznego.

Spotecznoscilokalne, ale tez czg$¢ aktywistow spo-
tecznych czestokro¢ prezentuja jednostronng, negatyw-

24 Przyktadem moze by¢ osiedle Dudziarska w Warszawie, poto-
zone na Olszynce Grochowskiej w izolowanym miejscu, pomiedzy
torami kolejowymi, spalarnig $mieciiaresztem. Osiedle wybudo-
wano w 1994r., sktada sie z trzech blokdw z ok. 100 mieszkaniami
o powierzchni 29-37 m?, z tazienkami, ale bez gazu, cieptej wody
i centralnego ogrzewania. Osiedle szybko stato sie gettem skupia-
jacym Srodowiska wykluczone, z duzym udziatem nielegalnych
uzytkownikéw. Mimo napraw uszkodzonych czesci wspdlnych
i doprowadzenia komunikacji osiedle popadato w coraz wigkszg
ruing. Miasto podjeto decyzje o likwidacji osiedla w 2017 1.

n3 opini¢ o mieszkancach zasobéw komunalnych, szcze-
g6lnie mieszkan socjalnych. Ocenia si¢, Ze postawy spo-
teczne wobec najemcéw zasobéw gminnych sg zalezne
od sytuacji spoteczno-gospodarczej w miastach i lokal-
nej polityki mieszkaniowej. Im biedniejsze sa spotecz-
nosci, w im trudniejszych warunkach zyjg ludzie, tym
wieksza jest akceptacja dla sasiedztwa lokali socjalnych.
Podobnie, im bardziej aktywna jest lokalna polityka, im
wiecej realizuje si¢ w miescie przedsiewziec¢ dla oséb
wykluczonych i zagrozonych wykluczeniem, tym po-
stawy spoteczenistwa sg bardziej otwarte. Niemniej cze-
sto aktywizuja si¢ Srodowiska nieprzychylne rozwijaniu
socjalnego sektora mieszkaniowego. Szeroko dyskuto-
wane s3 lokalizacje nowych zasobdw socjalnych i stan-
dardowych, do$¢ powszechna jest postawa NIMBY?®.
Niedobdr lokali socjalnych nalezy do najwiekszych
ucigzliwo$ci z perspektywy gmin. Obserwuje si¢ w per-
spektywie wieloletniej staty przyrost tych zasobow, przy
czym udziat mieszkan socjalnych jest mocno zroéznico-
wany (rys. 10). Wedtug danych BDL GUS?® w miastach
w2015 1. byto 86,4 tys. mieszkan socjalnych, aw 2016 r.—
89,2 tys. Z analizy indywidualnych danych dla miast
wynika, ze w 2016 r. w poréwnaniu z 2015 r.:
— w190 jednostkach ubyto mieszkan socjalnych;
— w95 jednostkach stan nie zmienit sie;
— w545 jednostkach przybyto mieszkan socjalnych??.
Najwiecej mieszkan socjalnych przybyto w Lubli-
nie (727), Krakowie (644) i Warszawie (530), ale tez duze
wzrosty odnotowano w matych miastach, np. w Przas-
nyszu (116), Bystrzycy Ktodzkiej (70) czy Swidwinie (69).
Najwiecej miast—198 —notowato procentowy udziat
mieszkan socjalnych w zasobach gminnych w przedzia-
le 5-10%. Nie wystepuje powigzanie miedzy wielkos-
cia jednostki (liczba mieszkaficéw) a udziatem zasobow
socjalnych (rys. 11, tab. 8). W miastach powyzej 100 tys.
mieszkanicow warto$ci wskaznika w 2016 r. wahaty sie
pomiedzy 1,6% (Gliwice) a 33,3% (Radom).

25 Zob. przypis 15.

26 Nalezy zwrdci¢ uwage, ze BDL GUS nie byt wypelniony
danymi dla wszystkich miast; np. dla cechy ,liczba lokali socjal-
nych” w tych miastach za 2015 r. nie podano danych dla 93, a za
2016 r.— 90 miast. Bywaty tez pojedyncze wskazania, w ktérych
liczba lokali socjalnych byta wyzsza niz liczba mieszkan komu-
nalnych ogétem.

27 Analiza objeta 830 jednostek, dla ktorych byty informacje
za 201512016 1.
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Rys. 10. Udziat lokali socjalnych w zasobach mieszkaniowych gmin w 2016 r.
Zrédto: BDL GUS
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Rys. 11. Rozklad wskaznika udziatu lokali socjalnych w zasobach gminnych w 2016 r., rosnaco wedtug liczby mieszkaricow
Zrédto: BDL GUS

Tab. 8. Charakterystyka zakresu warto$ci wskaZnika udzialu mieszkar socjalnych w zasobach
mieszkaniowych gmin

Udzial mieszkan socjalnych w zasobach mieszkaniowych miast [%]

Ogétem Mate Srednie
Liczba gmin 923 612 272
Rok 2015

Zrédto danych BDL GUS

Odsetek gmin z danymi 88,4 89,5 85,8 85,8 96,3 96,3 74,4 100,0
Warto$¢ minimalna 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4 1,4 1,5
Warto$¢ maksymalna 100,0 100,0 100,0 100,0 99,7 53,1 32,6 33,3
Warto$¢ $rednia 16,2 16,8 16,7 17,6 16,2 16,3 9,5 10,0
Mediana 11,7 12,4 11,1 11,8 14,3 14,1 8,2 8,9
Zrédto danych Ankieta 2017

Odsetek gmin z danymi 81,3 81,3 80,6 80,6 80,1 80,1 100,0 100,0
Warto$¢ minimalna 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,6 1,6
Warto$¢ maksymalna 100,0 100,0 100,0 100,0 90,9 100,0 31,8 32,4
Warto$¢ Srednia 15,3 16,1 15,2 16,1 16,7 17,3 9,6 10,0
Mediana 10,4 11,0 9,5 10,3 12,9 13,2 8,4 9,0

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL GUS i Ankiety 2017

Liczba i struktura zasobow gminnych
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Uzytkownicy
mieszkan komunalnych

Zamieszkujacy
w mieszkaniach gminnych

Danymi o mieszkaricach zasoboéw gminnych dysponu-
ja poszczegdlne gminy. Z zasady informacje te zawarte
sa w systemach komputerowych do obstugi lokatoréw
inaliczania czynszow. GUS podaje dane o mieszkaricach
poszczegdlnych form wtasnosci mieszkaniowej jedynie
w wynikach spiséw powszechnych, wedtug gospodarstw
domowych. W 2011 r. w zasobach komunalnych miesz-
kato 1,0 mln gospodarstw domowych, 7,6% ogotu (Wa-
runki mieszkaniowe gospodarstw i rodzin 2014).

Dane ankietowe za 201512016 r. w tym zakresie byty
kompletne dla 703 gmin w 2015 1. i 705 gmin w 2016 1.
(tab. 9110, rys. 12).

Nieznaczna czes¢ mieszkaricow miast zamieszkuje
w lokalach gminnych — w 2016 r. byto to 7,14% miesz-
kancow, przy czym udziat mieszkan gminnych w zaso-
bach mieszkaniowych w miastach wynosit 5,7%. Nale-
zy podkresli¢, ze w statystyce udziatu mieszkancow za-
sobdw gminnych klasyfikacja formalna w czgsci gmin
nie odpowiada klasyfikacji funkcjonalnej. Choéby z te-
go wzgledu, ze powstato wiele mieszkan w zasobach
TBS-6w na podstawie rzagdowego programu wsparcia
gmin ze Srodkéw Funduszu Doptat w tworzeniu miesz-

Tab. 9. Ludnos¢ w zasobach gminnych w latach 2015 i 2016

2015 2016

Wyszczegélnienie [%
Liczba

[%

Liczba >
ogolem]

ogotem]
Ludnos¢
w mieszkaniach
gminnych ogbéltem

1557 569 0] 1491154 7,1

W tym:

Ludnos$é¢
w mieszkaniach
standardowych

1407 298 6,8 1336943 6,4

Ludno$é
w mieszkaniach
socjalnych

150271 0,7 154211 0,7

Ludno$é
w miastach
ogotem*

20829360 100,0 20871573 100,0

* Uwzgledniono liczbe ludnosci ogoétem w miastach,

dla ktérych byty dostepne dane ankietowe. W przypadku
gmin miejsko-wiejskich przyjeta kategoryzacja uwzglednia
catkowitg liczbe mieszkaficoéw gminy.

Zrbdto: obliczenia wiasne na podstawie BDL GUS

(liczba ludnosci ogétem) i Ankiety 2017

kan czynszowych (Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 1. o fi-
nansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkarn chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomiesz-
czen) przeznaczonych do zagospodarowania przez gmi-
ne albo zwiazek miedzygminny z prawem do podnajmu.
Formalnie mieszkania te s3 w zasobach TBS-6w, a nie

Tab. 10. Charakterystyka zakresu wartosci wskaznika udziatu ludnosci zamieszkujacej w zasobach

mieszkaniowych gmin

Udzial mieszkan socjalnych w zasobach mieszkaniowych miast [%]

Ogétem Mate Srednie
Liczba gmin 923 612 272
Rok
Odsetek gmin z danymi* 76,5 76,8 75,3 76,1 76,5 75,4 87,2 87,2
Warto$¢ minimalna 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,1 5,1 3,5
Warto$¢ maksymalna 35,6 32,4 35,6 32,4 22,2 21,6 30,5 30,7
Warto$¢ srednia 5,5 5,3 4,8 4,6 6,3 6,1 10,6 10,0
Mediana 4,5 4,4 3,5 3,5 5,3 5,2 9,6 8,4

* W grupie miast duzych nie ma informacji dotyczacych Warszawy, Poznania, Biategostoku, Sosnowca i Opola.
Zrbdto: obliczenia wtasne na podstawie BDL GUS (liczba ludnosci ogdtem) i Ankiety 2017

Uzytkownicy mieszkan komunalnych
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Rys. 12. Udzial mieszkancow zasobow gminnych w ogolnej liczbie mieszkaricow w 2016 .
Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL GUS (liczba ludnosci ogétem) i Ankiety 2017

Uzytkownicy mieszkan komunalnych



w gminnym zasobie mieszkaniowym, natomiast petnia
funkcje mieszkan komunalnych. Statystyki nie wykazu-
ja tez mieszkar, ktore gminy wynajmujg od podmiotéw
innych niz TBS-y i spotki gminne i nastepnie podnaj-
muja indywidualnym najemcom na zasadach najmu lo-
kalu komunalnego standardowego lub socjalnego. Ta-
kie sytuacje maja jeszcze ograniczona skale, ale w przy-
szto$cikorzystanie przez gmine z zasobdw innych pod-
miotéw do realizacji jej zobowigzan moze by¢ czesciej
praktykowane.

Struktura przestrzenna gmin wedtug udziatu ludno-
$ci zamieszkujacej w zasobach gminnych ma uwarun-
kowania historyczne (rys. 12). Najwigcej zasobdw gmin-
nych znajduje sie w miejscowosciach, ktdre przed drugg
wojng $wiatowa nalezaty do Niemiec. Przejete tam mie-
nie byto skomunalizowane, a nast¢pnie przejete przez
administracje pafistwowa. Z kolei wyzszy udzial miesz-
kan komunalnych w duzych miastach wynika z przej-
mowania po wojnie mienia opuszczonego, ale rowniez
z tego wzgledu, ze w epoce PRL inwestowano w pan-
stwowe mieszkania do 1976 r. wtasnie w najwiekszych
miastach oraz w tych mniejszych osrodkach, ktore byty
silnie uprzemystawiane. Warto przypomniec, ze jedy-
nie w Warszawie w jej przedwojennych granicach do-
szto do komunalizacji mienia w wyniku tzw. dekretu
Bieruta. W innych miastach formalna wtasno$é przed-
wojennych kamienic czynszowych zostata zachowana,
jakkolwiek prawa wta$cicielskie nie byly respektowane.
Po 1989 r. na réznicowanie wskaznikow liczby mieszkan
komunalnych w miescie i — posrednio — liczby lokato-
rOw wptywata prowadzona lokalnie polityka prywaty-
zacji i inwestycji w nowe zasoby.

Rozktady udziatu ludnosci w zasobach komunal-
nych charakteryzuje zréznicowanie (tab. 10). Najwiek-
sze wahania cechuje miasta do 20 tys. mieszkancow:
od udziatu zerowego do maksymalnego w catej badanej
zbiorowosci (Egczyca — wojewodztwo todzkie w 2015 1.
i Mieroszow — wojewodztwo dolnos$laskie w 2016 r.).
W miastach matych i $rednich przewazaja jednostki
o niskim udziale ludno$ci w mieszkaniach gminnych,
jedynie dla najwiekszych miast odnotowano zblizone
warto$ci $redniej i mediany.

Wsrod 30 miast z najwyzszym wskaznikiem za-
mieszkania w zasobach gminnych znajdowato si¢ po-
nad 15% mieszkancow, z czego az 16 miast z tak wyso-

kim udziatem mieszkajacych w zasobach gminnych byto
w wojewodztwie dolnoslaskim i 6 w $laskim. W duzych
miastach najwigksze warto$ci odnotowano w 2016 r.
w Chorzowie (30,7%), Watbrzychu (23,6%), Zabrzu
(17,9%), Gliwicach (15,1%), Bytomiu (14,4%), Rudzie
Slaskiej (13,4%), Wroctawiu (13,4%), Gorzowie Wielko-
polskim (12,9%), Legnicy (12,8%) i Szczecinie (12,5%).

Tak jak liczbe mieszkan komunalnych, takilicz-
be mieszkanicow tych zasobow cechuje tendencja
spadkowa. Pomiedzy 2015 a 2016 r. ubylo 69,5 tys.
mieszkancéw zasobow komunalnych, biorac pod
uwage 699 miast, ktére w badaniu ankietowym poda-
ly kompletne informacje za 2015 i 2016 r. Wynika to
ze zmniejszenia zasobow, ale tez ze zmniejszenia si¢
liczebnosci gospodarstw domowych w tych zasobach
w efekcie starzenia si¢ mieszkaficow oraz opuszcza-
nia mieszkan przez usamodzielniajace si¢ mlodsze
pokolenie.

Specjalng kategorig mieszkan ze wzgledu na prze-
znaczenie oraz zasady organizacji i finansowania sg
mieszkania chronione i mieszkania wspomagane.



Te pierwsze stanowig niepieni¢zna forme pomo-
cy spotecznej przyznawanej osobom, ktore ze wzgledu
na trudng sytuacje zyciowg, wiek, niepetnosprawnos¢
albo chorobe potrzebuja wsparcia w funkcjonowaniu
w codziennym zyciu. Podstawg prowadzenia mieszkan
chronionych sa zapisy Ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej. Pobyt w mieszkaniu chronionym
moze byé przyznany w szczeg6lnosci: osobie z zabu-
rzeniami psychicznymi, osobie opuszczajacej rodzing
zastepcza, placowke opiekuiczo-wychowawcza, mto-
dziezowy osrodek wychowawczy, zaktad dla nieletnich,
a takze cudzoziemcowi, ktory uzyskat w Polsce status
uchodzcy lub ochrong uzupetniajaca. Mieszkania te sg
tez przyznawane osobom starszym, ktore nie wymaga-
ja catodobowej, petnej opieki. Zamieszkujacy w miesz-
kaniu chronionym sa przygotowywani do prowadze-
nia samodzielnego zycia, do funkcjonowania w $rodo-
wisku, w integracji ze spotecznoscia lokalng. Mozliwe
jest rOwniez przyznanie prawa do pobytu w mieszkaniu
chronionym na czas nieoznaczony. Optaty za mieszka-
nia chronione sg réznicowane ze wzgledu na koszty
utrzymania mieszkari i sytuacje materialng mieszkan-
ca. Mieszkania chronione mogg by¢ prowadzone przez
gminy, powiaty czy OPP.

Pojecie mieszkania wspomaganego funkcjonuje
w dwdch zakresach: formalnym i nieformalnym, a 0g6l-
ne znaczenie tego pojecia jest wspo6lne. Definicje miesz-
kania wspomaganego zawarto w Wytycznych w zakre-
sie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wigczenia spo-
tecznego i zwalczania ubéstwa z wykorzystaniem Srod-
kéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskie-
go Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014—2020.
Mieszkanie wspomagane to ustuga spoteczna §wiadczo-
na w spotecznosci lokalnej w postaci mieszkania lub

domu przygotowujacego osoby w nim przebywajace,
pod opieka specjalistow, do prowadzenia samodzielne-
go zycia lub zapewniajacego pomoc w prowadzeniu sa-
modzielnego zycia. Mieszkanie lub dom mogg by¢ pro-
wadzone przez ST, spotki z wiekszo$ciowym udziatem
JST, TBS-y lub podmioty ekonomii spotecznej w formie
mieszkania treningowego lub wspieranego, stanowia-
cego alternatywe dla pobytu w placoéwce zapewniajg-
cej catodobowg opieke. Potocznie tak okresla sie tacz-
nie mieszkania treningowe i wspierane, mieszkania
udostepniane specjalnym grupom oséb, najczesciej na
zasadzie najmu lub podnajmu, np. osobom z niepeino-
sprawnoscig, starszym, opuszczajacym placowki pieczy
zastepczej itp. Oprocz prawa uzytkowania mieszkania
uczestnicy programu mieszkan wspomaganych otrzy-
mujg wsparcie specjalistyczne, Swiadczone przez pra-
cownikoéw socjalnych, doradcéw zawodowych, psycho-
logéw, terapeutdw, wolontariuszy, stosownie do ich po-
trzeb, majace na celu pomoc we witgczeniu spotecznym
i dobrym funkcjonowaniu w $Srodowisku.

Stargard i Gdansk nalezg do niewielkiego grona
miast aktywnie angazujacych si¢ w mieszkalnictwo
wspomagane (zob. ramka na s. 65). Wyniki badania an-
kietowego ukazujg bardzo niski stan liczbowy mieszkar
chronionych i wspomaganych w miastach (tab. 11). Na
pytania o liczbe mieszkan chronionych i wspomaganych
oraz liczbe o0s6b je zamieszkujgcych wigkszos¢ gmin
odpowiedziata, wskazujac brak takich zasob6w, lub nie
udzielita odpowiedzi (szczeg6lnie na pytanie o liczbe
mieszkanicéw). Pytania dotyczyty mieszkan chronionych
iwspomaganych w zasobach gmin, stagd mozna przyjac,
ze faktyczna liczebno$¢ tych zasobow jest wyzsza, obej-
muje takze mieszkania w zasobach TBS-6w, OPP i po-
wiatéw, niewykazywane przez respondentow.

Tab. 11. Zasoby mieszkan chronionych i wspomaganych w miastach

Chronione 570 98 1483
Wspomagane 167 14 512
Razem 737 = 1995

Zrodto: Ankieta 2017

735 106 1609 87
293 17 576 17
= 1028 = 2185 =
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Programy mieszkalnictwa wspomaganego

realizowane w Stargardzie i w Gdansku

W Stargardzie od wielu lat prowadzony jest
program Potrzebny Dom, oparty na wspdtpracy
samorzadu miejskiego, jednostek organizacyjnych
miasta, w tym Stargardzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego, i organizacji
pozarzadowych (rys. 13). Budows i zarzadzaniem
zasobami mieszkan wspomaganych zajmuje sie
Stargardzkie TBS. Organizacje pozarzadowe
prowadza programy wsparcia dla mieszkafcow,
uczestnicza w przygotowywaniu przedsiewziec,
a miasto stosuje przyjazne zasady udostepniania
mieszkan wspomaganych osobom potrzebujacym.
Polegaja one m.in. na stosowaniu systemu
najem—podnajem (miasto Stargard wynajmuje
mieszkania od TBS-u i udostepnia je —na zasadach
komunalnych — najemcom), obnizkach czynszu
i wyptacaniu dodatkow mieszkaniowych.

W miescie funkcjonuja mieszkania
wspomagane przeznaczone dla oséb

niepelnosprawnych ruchowo i umystowo, dla

o |
i

Genina Mariancwo Rys. 13. Partnerzy programu Potrzebny Dom w Stargardzie
" Zrbdto: Stargardzkie TBS

wychowankow pieczy zastepczej (rodzinne domy
dziecka) i 0s6b opuszczajacych te instytucje,

dla senioréw, dla 0s6b wychodzacych z kryzysu
bezdomnosci. Przygotowywany jest specjalistyczny
program mieszkan wspomaganych dostosowanych
do potrzeb 0s6b chorujgcych na autyzm. Do

korica 2017 r. w ramach programu Potrzebny Dom
Stargardzkie TBS wybudowato 126 mieszkan

w réznych lokalizacjach, z tego 106 ma charakter
mieszkan wspomaganych, a 20 to mieszkania
docelowe, udostepniane w ramach drugiego etapu
programu mieszkaniowego mtodziezy opuszczajacej
osrodki pieczy zastepczej.

Gdariski Program Mieszkalnictwa Spotecznego
(GPMS) na lata 2016—2023 dla 0s6b/rodzin
zagrozonych wykluczeniem spotecznym (2016)
przewiduje realizacje dwoch modeli mieszkalnictwa
(rys. 14). W programie gdaniskim jako mieszkalnictwo
spoteczne rozumie si¢ rézne formy pomocy
mieszkaniowej potaczonej z dopasowanym do
potrzeb wsparciem dla rodzin i 0s6b zagrozonych
wykluczeniem spotecznym. Dziatania w ramach

programu ukierunkowane sg na deinstytucjonalizacje

Uzytkownicy mieszkan komunalnych



66

2. MONITORING r|J-I—

f‘[_l_-:p\ Mieszkania wspomagane

__ CZESTOTUIWOSC WSPARCIA,

Rys. 14. Dwa modele mieszkalnictwa spotecznego w Gdarisku
Zrbdto: Gdariski Program Mieszkalnictwa Spotecznego... 2016, s. 15

ﬁ? Mieszkania ze wsparciem

. okreswe wWspare

i indywidualizacje wsparcia os6b/rodzin zagrozonych
wykluczeniem spotecznym.

W 2016 r. w Gdanisku w 75 réznych
lokalizacjach funkcjonowato 147 doméw/mieszkari/
pokoi oferujacych 354 miejsca osobom zagrozonym
wykluczeniem, tj. osobom z niepetnosprawnoscia,
osobom chorujacym psychicznie, z problemem
uzaleznien, dtugotrwale bezrobotnym,
opuszczajacym zaktady karne i poprawcze,
rodzicom samotnie wychowujacym dzieci, ofiarom
patologii zycia rodzinnego, starszym, samotnym
osobom, bezdomnym, dzieciom i mtodziezy
ze Srodowisk zaniedbanych, imigrantom oraz
cztonkom mniejszosci narodowych. Docelowo
w ramach programu ma powstawac rocznie
50 mieszkar wspomaganych i ze wsparciem.

Pobyt w tych zasobach powinien by¢ ograniczony

czasowo, a beneficjenci beda kierowani do

mieszkan w zasobie gminy (o ile ich sytuacja nie

wymaga trwatej pomocy).

Niemniej nieznaczny wzrost tego rodzaju zasobow,
0 ok. 300 jednostek w 2016 r. w poréwnaniu z 2015 r.,
wskazuje na marginalizacje mieszkan chronionych
i wspomaganych w Polsce.

Wedtug danych NSP (2011) w koricu marca 2011 r.
byto w Polsce 4,7 mln 0séb niepetnosprawnych (12,2%
og6tu ludnosci). Oséb prawnie uznanych za niepetno-
sprawne byto 3,1 mln, prawnie i biologicznie — 2,7 mIn?28.

28 Zaosoby niepelnosprawne biologicznie zostaty uznane oso-
by odczuwajace ograniczenia w wykonywaniu zwyktych czyn-
nosci zyciowych odpowiednich dla ich wieku. Rozrdzniano trzy

Liczba mieszkan chronionych i wspomaganych jest
catkowicie nieadekwatna do potrzeb. Potrzeby w za-
kresie dostepnosci mieszkart wspomaganych wystepu-
ja rowniez w innych niz osoby z niepetnosprawnoscig
grupach spotecznych, w tym przede wszystkim w gwat-
townie rosnacej populacji 0sob starszych??, szczegdlnie
samotnych (tworzacych jednoosobowe gospodarstwa
domowe), mtodziezy opuszczajgcej placowki pieczy za-
stepczejiosob doswiadczajacych kryzysu bezdomnosci.

W Kkontekscie potrzeb osob starszych w zakresie
dostepu do mieszkan wiele gmin wskazywato na udo-
godnienia dla os6b starszych w formie pierwszenstwa
w dostepie do mieszkart komunalnych. Jest to okreslane
w uchwatach rad gmin w sprawie wynajmowania loka-
li wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego. Wa-
runkiem kwalifikujagcym wnioskodawce — najemce za-
sobu gminnego — do poprawy warunkow zamieszkiwa-
nia jest m.in. zamieszkiwanie w lokalu w zasobie gmi-
ny, ktory nie jest dostosowany do potrzeb wynikajacych
z podesztego wieku lub niepelnosprawnosci. Podeszty
wiek i/lub niepelnosprawnos¢ sa czynnikami pozado-
chodowymi dajacymi pierwszeristwo do najmu miesz-
kania gminnego.

stopnie ograniczenia zdolno$ci do wykonywania czynnosci pod-
stawowych: catkowicie, powaznie lub umiarkowanie ograniczo-
ne. We wszystkich tych przypadkach niemozno$¢ wykonywania
ww. czynnosci musiata trwac lub przewidywano jej trwanie przez
okres co najmniej sze$ciu miesiecy.

29 Wzrost zainteresowania budowa mieszkan senioralnych
nastgpit w ostatnich latach w TBS-ach; zagadnienie to zostato
ujete szerzej w rozdziale ,Spoteczne budownictwo czynszowe
i towarzystwa budownictwa spotecznego”.

Uzytkownicy mieszkan komunalnych
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Miasto Poznan wprowadzito w 2018 r. pilotazowy
program minigrantéw dla senioré6w zamieszkujgcych
w zasobach czynszowych miasta. Spotka komunalna
zarzadzajaca zasobami — Zarzad Komunalnych
Zasob6w Lokalowych — przeprowadzita wiosna

2018 r. pierwszy nab6r wnioskéw. Eacznie

przeznaczono 500 tys. zt na dotacje dla najemcow

seniordw w celu wprowadzenia w mieszkaniu
udogodnien podnoszacych wygode i bezpieczeristwo
seniora. Maksymalna warto$¢ grantu to 10 tys. zt.

Adresatami programu sa:

— najemcy lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta Poznania;
osoby samotne/matzeristwa/ inne zwigzki, pod
warunkiem, Ze co najmniej jedna osoba na dzien
ztozenia wniosku ukonczyta 65. rok zycia;
osoby spetniajace kryterium dochodowe
uprawniajace do uzyskania lokalu mieszkalnego
lub socjalnego z zasobOow mieszkaniowych
miasta Poznania;
osoby nieposiadajace zadtuzenia z tytutu najmu
lokalu.

Srodki moga by¢ przeznaczone m.in. na:

montaz antywtamaniowych drzwi wejsciowych;

adaptacje tazienki — montaz kabiny

prysznicowej, dostosowanego sprzetu

pomocniczego utatwiajacego poruszanie sie

ikorzystanie ze sprzetéw w tazience lub toalecie;

wymiang — w razie potrzeby — instalacji wodnej,

elektrycznej, modernizacje instalacji grzewczej itd.;

likwidacje barier architektonicznych

z zastrzezeniem prac ograniczonych

mozliwo$ciami architektonicznymi

i technicznymi budynku;

instalacje nocnego oswietlenia (sypialnia,

tazienka/WC) wtaczanego przez czujnik ruchu;

instalacje poreczy do samodzielnego poruszania

sie po mieszkaniu.

Dodatkowym warunkiem jest to, ze dany budynek
nie jest objety innymi programami gminnymi. Program
jest promowany przez Poznariska Rade Senioréw.

Zrédto: http://www.zkzlpoznan.pl/rusza-program-minigranty-
dla-seniora/

Biezace zapotrzebowanie
na mieszkania gminne

Statystyka og6lnokrajowa dotyczaca oczekujacych na
najem mieszkania w gminnych zasobach mieszkanio-
wych jest dostepna od 2014 . (tab. 12). Liczba 0s6b zare-
jestrowanych w tzw. gminnych kolejkach oczekujacych
nanajem mieszkania siegneta 158,9 tys. w 2016 r. Notuje
sie nieznaczny spadek zapotrzebowania nalokale gmin-
ne w poréwnaniu z poprzednimi latami. W strukturze
zapotrzebowania w 2016 r. 59,7% stanowity mieszka-
nia socjalne, a gtbwnym powodem oczekiwania na lo-
kal socjalny byt wyrok o eksmisji z prawem do lokalu
socjalnego (62,5% ogo6tu ubiegajacych si¢ o najem lo-
kalu socjalnego).

Mozna przyjaé, jako pewne przyblizenie, Ze te
158,9 tys. mieszkan, w tym 64,0 tys. mieszkan standar-
dowychi 94,9 tys. mieszkan socjalnych, wyznacza mini-
malny poziom deficytu mieszkart komunalnych w Pol-
sce. Gminy stosuja r6zng praktyke weryfikacji i aktu-
alizacji list 0s6b oczekujacych. Cze$¢ gmin weryfiku-
je listy co roku, czes$¢ raz na dwa lata, czgs$¢ zas stosu-
je jeszcze inne podejscia. Gminy czesto na listach ko-
lejkowych umieszczaja limitowang liczbe 0séb, zblizo-
na do prognozowanej liczby mieszkan w zasobie gmin-
nym do wynajecia w danym roku, bedaca suma miesz-
kan opuszczanych przez dotychczasowych najemcow
i nowo pozyskanych jednostek. Faktyczna liczba oséb
kwalifikujacych sie do najmu mieszkan komunalnych,
tj. spetniajacych miejscowe kryteria dostepu, jest wiek-

Tab. 12. Liczba oczekujacych na najem mieszkan
w zasobach gmin

Oczekujacy 2014 2015 2016
Ogoétem 165213 163831 158906
W tym w miastach 144729 142290 137343
g;;‘::s:i‘;ﬁizzy nanajem 90297 93366 94855
W tym w miastach 82612 85241 86 677
W tym oczekujacy na najem

lokalu socjalnego z racji wyroku 59176 61309 59298
eksmisyjnego

W tym w miastach 57756 59852 57943

Zrédto: BDL GUS

Uzytkownicy mieszkan komunalnych



sza. Nie wszystkie osoby i rodziny zgtaszaja sie do urze-
doéw z wnioskiem o wynajecie mieszkania. Duza, szcze-
g6lnie w miastach o najkorzystniejszej sytuacji na rynku
pracy, grupg oséb ,niewidzialnych” dla statystyki pub-
licznej sg osoby, ktére migrujg do tych miast i — co naj-
mniej w pierwszych latach pobytu —nie spetniaja kryte-
riéw ubiegania si¢ o najem mieszkania gminnego. Cz¢$¢
statych mieszkanicow rezygnuje z ubiegania si¢ o najem
mieszkania w zasobach gminnych, znajac trudna sytu-
acje w dostepnosci tych mieszkan.

Dla oceny zapotrzebowania na mieszkania komu-
nalne istotny jest poziom dochodéw uznawany za gor-
ny limit kwalifikujacy do ubiegania si¢ 0 najem miesz-
kania w zasobach gminnych standardowych i socjal-
nych. Gminy indywidualnie ustalajg limity dochodo-
we, z reguty odrebnie dla jednoosobowych i wielooso-
bowych gospodarstw domowych w obydwu podsekto-
rach mieszkan gminnych. Zagadnienie to zostato rozwi-
niete w czesci dotyczacej zasad wynajmowania miesz-
kan z zasobu gminy.

Z uwagi na silng ochrone lokatordw, dajaca szero-
kiemu gronu os6b wspdtzamieszkujgcych z najemcami

prawo do zawarcia umowy najmu po $mierci najemcy,
wymiana uzytkownikow mieszkani gminnych jest nie-
wielka. W 2016 r. jedynie w 19,2 tys. mieszkan komu-
nalnych, stanowiacych 2,2% zasob6w, doszto do zmia-
ny lokatora. Zmiana ta dotyczy zaréwno sytuacji prze-
jecia tytutu prawnego do mieszkania przez krewnych
i powinowatych poprzedniego najemcy w trybie art. 691
k.c., jak i przejecia prawa najmu przez osoby z kolejki
mieszkaniowej. Tym samym uprawnione jest twierdze-
nie, ze zmiana lokatora wistniejacym zasobie mieszka-
niowym nie daje zadnych perspektyw na rozwiazanie
problemu kolejki mieszkaniowej w gminnych zasobach
mieszkaniowych.

Wobec braku aktualnych danych o strukturze wieku
ijako$ci zasobéw mieszkaniowych przy wnioskowaniu
o stanie zasob6w gminnych mozna positkowac sie da-
nymi spisowymi. Wedtug NSP (Mieszkania. Narodowy

Spis Powszechny... 2013):

—  8,9% mieszka zamieszkatych powstato przed
1918 r., zamieszkiwato w nich 8,5% Polakow, ale
mieszkari komunalnych sprzed 1918 r. byto az 27%
izajmowato je 27,8% mieszkancow zasobow gmin-
nych;

— 11,1% mieszkan zamieszkatych powstato miedzy
1919 a 1944 r., zamieszkiwato w nich 11,2% miesz-
kancow, natomiast w zasobach gminnych takich
mieszkan byto 18,1%, zajmowanych przez 18,4%
mieszkancoOw zasobow gminnych;

- 24,1% mieszkan powstato miedzy 1945 a 1970r., zaj-
mowato je 27,8% mieszkancodw, w zasobach gmin-
nych mieszkan z tego okresu byto 35,7%, a zamiesz-
kiwato je 33,5% ogotu najemcoé6w mieszkan gmin-
nych.

Réwniez inne dane spisowe wskazujg na niekorzyst-
na sytuacje w gminnych zasobach mieszkaniowych.

Aktualny stan zasobow komunalnych zostat oce-
niony w badaniu ankietowym w prostej, trzystopniowej
skali. Objeto ono 0gélng ocene stanu technicznego bu-
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dynkéw z mieszkaniami gminnymi (rys. 15—17). Stan ok.
potowy budynkéw z mieszkaniami gminnymi oceniono
we wszystkich kategoriach wielko$ciowych miast jako
zadowalajacy. Ponad 50% mieszkan w stanie zadowa-
lajacym notowano w duzych miastach, co wptyneto na
$rednig dla ogétu miast. Zty stan techniczny charak-

Frilzcla opddem

masta duie

miaska Srechnie

miasta mafe

=
§

Rys. 15. Stan techniczny budynkéw gminnych w 2015 r., N=726
Zr6dto: Ankieta 2017
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Rys. 16. Stan techniczny budynkéw gminnych w 2016 r., N=722
Zr6dto: Ankieta 2017
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teryzowat 12% budynkow w 2015 r. w catej badanej
populacji, a w 2016 r.— 10%.

Sposrdd 722 miast, dla ktorych pozyskano informa-
cje o stanie budynkéw komunalnych, 34,9 % miast, pra-
wie wylacznie matych, liczacych do 20 tys. mieszkanicow,
wykazato brak budynkow w ztym stanie. Rownoczes$nie
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Rys. 17. Udzial budynkow gminnych w zlym stanie technicznym w 2016 r.

Zrodto: Ankieta 2017

Stan zasobow gminnych



w pieciu matych gminach wykazano 100% budynkéw
w zlym stanie. Najwiekszy udziat budynkéw komunal-
nych w ztym stanie technicznym odnotowano w naste-
pujacych miastach: Sieniawa, Rajgrdd, Jedwabne, Miesz-
kowice, Tuczno, Wegorzyno, Jozefow (wojewddztwo ma-
zowieckie), Ostrowiec Swietokrzyski, Warta, Otwock,
Gabin, Zarki, Suchedniéw, Czyzew, Olsztyn, Lublin,
Grudziadz, Cedynia, Wlen, Szprotawa, Oleszyce, Lubo-
mierz, Eask i Barwice (powyzej 50,0% ogotu budynkow
komunalnych). Sposréd duzych miast, poza Olsztynem
(61,3% budynkéw komunalnych w ztym stanie) i Lub-
linem (60,8%), stosunkowo wysoki udziat budynkow
o ztym stanie technicznym wykazaty nastepujace miasta:
Whoctawek (38,5%), Ptock (28,4%), Bytom (26,0%), Biel-
sko-Biata (26,0%), Krakow (20,8%), Szczecin (20,6%),
Wroctaw (20,1%), Radom (18,2%), Kalisz (17,0%) i Zabrze
(16,3%). W 6 srednich miastach odnotowano wskaznik
powyzej 50%, w dalszych 27 gminach — powyzej 20%
budynkéw komunalnych w ztym stanie technicznym.
Szczegbtowy rozktad zjawiska przedstawiono w tabeli 13.

Gminne zasoby mieszkaniowe znajduja si¢ w budyn-
kach stanowiacych w cato$ci wtasno$¢ komunalna lub
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Wystepuja wy-
razne réznice w ocenie standardu tych kategorii obiek-
tow — budynki wspolnot mieszkaniowych z udziatem
gminy s oceniane lepiej we wszystkich miastach tacz-
nie, a w szczegdlnosci w duzych i w Srednich miastach
(rys.18). Wiekszy jest tam udziat budynkow w stanie do-
brym i znacznie mniejszy w stanie ztym. Przyktadowo
w Srednich miastach 54,2% budynkow wspolnot miesz-
kaniowych z udziatem gminy okre$lono jako znajdujace
sie w dobrym stanie, a posr6d budynkéw w 100% nale-
zacych do gminy taka ocene przypisano jedynie 30,3%
budynkoéw. Do oceny tego stanu rzeczy brakuje szere-
gu szczegbdtowych informacji. Mozna domniemywac, ze
wykup mieszkan byt bardziej intensywny w zasobach
w lepszym stanie. Wydaje si¢ tez, ze wspo6lnoty miesz-
kaniowe, a raczej prywatni wtadciciele mieszkal w bu-
dynkach wspodlnot sg bardziej sktonni do podejmowa-
nia dziatan remontowych w swoich zasobach.

Tab. 13. Udzial budynkéw w zlym stanie technicznym w 2016 r.

>30

<5

Olsztyn, Lublin, Wtoctawek

Ptock, Bytom, Bielsko-Biata, Krakow,
Szczecin, Wroctaw, Radom, Kalisz,
Zabrze, Katowice, Biatystok, Opole,
Tychy, Sosnowiec, Kielce, Gdansk,
Gdynia, Elblag, Warszawa, Gliwice

Bydgoszcz, Zielona Goéra, Torun,
Dabrowa Gornicza, Koszalin, Rybnik,
Czestochowa, Gorzow Wielkopolski,
Watbrzych, Rzeszéw, Ruda Slaska,
Chorzow, Legnica, Tarnéw

Jézefow, Ostrowiec Swietokrzyski,
Otwock, Grudziadz, Szprotawa, Eask,
Mysliborz, Swigtochlowice, Racibérz,
Gora Kalwaria, Kolbuszowa,
Eomianki, Lubliniec, Myszkow,
Opoczno, Mikotoéw, Sieradz, Bielawa

Mysliborz, Swietochtowice,
Raciborz, Gora Kalwaria,
Kolbuszowa, Eomianki, Lubliniec,
Myszkow, Opoczno, Mikotow [...J**
Radzymin, Tarnobrzeg, Chrzanéw,
Inowroctaw, Sroda Wielkopolska,
Pabianice, Bitgoraj, Gotdap, Kobyika,
Wejherowo

Luban, Malbork, Konstancin-
Jeziorna, Brzesko, Krapkowice,
Nowa Sarzyna, Kartuzy, Chelm,
Swinoujscie, Turek [...] Wodzistaw
Slaski, Dziatdowo, Mragowo,
Gostyn, Jarocin, Ko$cian, Krotoszyn,
Swarzedz, Gryfice, Debno

* Srodkowe klasy zostaly potaczone w jednej kategorii.
** Symbol [...] oznacza, ze w danej kategorii warto$ci wskaznika podano po 10 miast o najwyzszej i najnizszej wartosci.
Zr6dto: Ankieta 2017

Gabin, Zarki, Suchedni6w, Oleszyce,
Szczucin, Gozdnica

Rzepin, Radtéw, Wiazow, Kisielice,
Lwowek Slaski, Brzeg Dolny, Pszow,
Zawichost, Rychwat, Krajenka

[...] Lezajsk, Dobrzany, Barlinek,
Dobiegniew, Halinéw, Mszczonéw,
Michatowo, Nowe Warpno, Jedlina-
-Zdrdj, Sierpc, Zdzieszowice

Trzciel, Brusy, Ztotoéw, Rejowiec
Fabryczny, Murowana Goslina,
Dziwnow, Miedzylesie, Przeworsk,
Janowiec Wielkopolski, Eanicut [...]
Mielno, Siandw, Chociwel, Irisko,
Suchan, Biaty Bor, Cztopa, Dobra,
Eobez, Resko
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Rys. 18. Stan techniczny budynkéw z udzialem gminy w podziale na budynki bedace w cato$ci wlasnoscia gminy i budynki

wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy w 2016 r., N=722
Zr6dto: Ankieta 2017

Remonty mieszkan komunalnych

Remonty mieszkan s3 prowadzone w zasobach gmin-
nych w niewielkim stopniu. Remonty polegajace na wy-
mianie wszystkich lub czesci instalacji w 2016 r. w za-
sobach gminnych objety 18,5 tys. mieszkar, co stano-
wito 2,1% zasobow gminnych. Remont dachu dotyczyt
12,4 tys. mieszkari, 1,4% ogdtu, a wymiane stolarki bu-
dowlanej przeprowadzono w 22,4 tys. mieszkan, czyli
2,6% zasobow gminnych. Dla poréwnania te same dzia-
tania w zasobach spétdzielni mieszkaniowych objety
w 2016 r. odpowiednio: 10,5%, 1,9% i 6,1% zasobow.
W 2016 1. 51,5 tys. mieszkan ogdtem (spadek o 14,1%
w stosunku do 2015 r.) zostato poddanych remontom

zwigzanym z podwyzszeniem ich standardu poprzez
doprowadzenie do budynkéw i mieszkan w nich zlo-
kalizowanych wczesniej nieistniejacych instalacji tech-
niczno-sanitarnych (wodociag, kanalizacja, centralne
ogrzewanie, ciepta woda, gaz sieciowy) (Gospodarka
mieszkaniowa...2017). Z analizy danych krajowych wy-
nika, Ze remonty i modernizacje komunalnych zasobow
mieszkaniowych postepuja powoliiichliczba od lat nie
wykazuje tendencji rosnacej. Przyktadowo remont po-
legajacy na wymianie instalacji w 2015 r. byt udziatem
1,8% mieszkan gminnych, w tym 1,6% mieszkan w gmi-
nach matych, do 20 tys. mieszkanicéw, 2,3% mieszkan
w gminach $rednichi1,7% mieszkar w duzych miastach.
W 2016 r. wskazniki remontéw polegajacych na wymia-

Stan zasobow gminnych



nie instalacji nieznacznie wzrosty i wynosity odpowied-
nio:2,2%, 2,1%, 2,5% i2,2%. Dla matych miast mediana
tego wskaznika wynosita w obydwu latach 0,0%, czyli
W co najmniej potowie tych gmin nie wymieniono in-
stalacji w zadnym mieszkaniu komunalnym.

Potrzeby remontowe w zasobach wielorodzinnych
wzrastaja i, jak sie ocenia, w ujeciu finansowym dla za-
sobow wielorodzinnych przekraczaja wielokrotnie srod-
ki w dyspozycji wtascicieli i zarzadcow. W tym zakresie
wprowadzone od 2009 r. programy wspierania remon-
tow ze Srodkoéw Funduszu Termomodernizacjii Remon-
tOW w postaci premii remontowej i premii kompensacyj-
nej nieznacznie wspieraja dziatania na rzecz poprawy
stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych. Pewna
zachetg w dziataniach remontowych byty $rodki regio-
nalnych programé6w operacyjnych w latach 2007-2013
kierowane w formie dotacji na remonty i moderniza-
cje wielorodzinnych zasobéw mieszkaniowych w ra-
mach programow rewitalizacji w sektorze mieszkalnic-
twa spotecznego.

GUS podaje, ze substandardowe warunki mieszka-
niowe wynikajace ze ztego stanu technicznego mieszkar
w 2011 r. byty udziatem 0,9 mln 0séb (2,3% ludnosci),
a wynikajace z niedostatecznego wyposazenia miesz-
kani — 1,2 mIn 0s6b (3,2% ludnosci). Kryteria przyje-
te przez GUS mozna okresli¢ jako te, ktore wskazuja
skrajne deficyty standardu mieszkaniowego, spotecznie
nieakceptowalne.

W zasobach komunalnych w 2013 r. nowe instalacje
zamontowano w 4,5 tys. mieszkarn, a 6,3 tys. mieszkan
znalazto sie w budynkach, ktore zostaty ocieplone. Sta-
nowi to odpowiednio 0,5% i 0,7% zasobow gminnych
w kraju. Rowniez statystyki remontow kapitalnych i po-
szczeg6lnych typow prac remontowych wskazuja na ni-
skie efekty dziatalnoSci remontowej. W 2013 r. w zaso-
bach gminnych w budynkach zarzadzanych przez gmi-
ny przeprowadzono remonty kapitalne 624 mieszkan,
wymianeg instalacji w 17,2 tys. mieszkan, wymiane sto-
larki budowlanej w 17,9 tys. mieszkan, a remont dachu
w 10,3 tys. mieszkan (BDL GUS).

Luka remontowa, rozumiana jako finansowa war-
to$¢ niezbednych naktadow remontowych, i zty stan za-
sobdw mieszkaniowych stanowig trwaty problem. Re-
monty i modernizacje zasobéw wiasnych gmin nie na-
lezg do priorytetéw gmin w odniesieniu do mieszkal-

nictwa. Gminy deklarujg dziatania w tym zakresie i wi-
dzg ich potrzebe, ale w warunkach niedoboru srodkow
budzetowych i nieefektywnej ekonomicznie gospodar-
ki zasobami komunalnymi decyduja si¢ na kierowanie
dostepnych $rodkéw na zadania umocowane ustawo-
wo jako obligatoryjne zadania wtasne (np. wyptata do-
datkéw mieszkaniowych, dostarczanie lokali socjal-
nych) i na te cele, ktére bezposrednio wptywaja na zo-
bowigzania finansowe (np. wyptata odszkodowan za
bezumowne korzystanie lokatoréw z mieszkan po wy-
roku eksmisyjnym).

Szczegdtows prezentacje dziatan remontowych
w samorzadach oparto na danych ankietowych. W an-
kiecie pytano o lokale gminne poddane remontom bie-
zacym w danym roku i lokale poddane remontom grun-
townym (rys. 19-22). Dlatego wskaZniki procentowe sa
wyzsze niz obliczone na podstawie danych GUS-u, tym
samym precyzyjniej okre$laja zakres podejmowanych
dziatan remontowych.
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Rys. 19. Udzial mieszkan gminnych po remoncie w zasobach mieszkaniowych gmin w 2016 r.

Zrodto: Ankieta 2017
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Rys. 20. Udzial wyremontowanych lokali gminnych jako % lokali gminnych og6étem w 2016 r., rosnaco wedtug liczby

ludno$ci miast, N=750
Zrédto: Ankieta 2017

Remonty biezace sa wedtug danych ankietowych
prowadzone w niewielkiej skali (rys. 19 i 20)3°. Ponad
25% lokali objetych remontami biezacymi w 2016 r.
wykazatly 44 miasta, z tego 32 liczace do 20 tys. miesz-
kancow i 12 miast liczacych od 20 tys. do 100 tys. miesz-
karicow. W 293 miastach dziatania remontowe objety od
5% do 25% mieszkan gminnych, w tym w 207 matych,
77 $§rednich i 9 duzych miastach. W 254 miastach wyko-
nano remonty biezace w przedziale 0—5% lokali (117 ma-
tych, 109 $rednich i 28 duzych miast). 159 ankietowanych
miast wykazato catkowity brak dziatan remontowych,
w tym 134 miasta liczace do 20 tys. mieszkaricow, 23 li-
czace od 20 tys. do 100 tys. ludnosci oraz dwa ponad
stutysieczne o$rodki.

30 Cze$¢ pozyskanych informacji budzi pewne zastrzezenia
interpretacyjne. Jak sie wydaje, cze$¢ gmin wskazujacych szcze-
g6lnie wysokie liczby remontowanych mieszkan kazdg naprawe
uznata za remont, a inne z kolei, w tym dwa miasta duze, nie
wykazywaty typowych dziatan remontowych.

Gruntowne remonty gminnych zasobéw mieszka-
niowych na wiekszg skale byty w 2016 r. podejmowane
niezwykle rzadko. Spo$rdd analizowanych 669 miast
az w 306 takie dziatania w ogole nie miaty miejsca, od
0% do 1% lokali zostato wyremontowanych gruntow-
nie w 122 jednostkach, a od 1% do 2% mieszkan podda-
no gruntownemu remontowi w 119 miastach. Zaledwie
w 122 miastach gruntowne remonty objety co najmniej
2% mieszkan gminnych (rys. 211 22).

Zestawienie oceny stanu budynkéw z rocznymi efek-
tami remontowymi, w odniesieniu zaréwno do remon-
téw biezacych, jak i gruntownych, ukazuje niekorzystna
sytuacje w zakresie podnoszenia standardu zabudowy
komunalnej. Wprawdzie zgromadzone dane opisujace
stan budynkow i skale dziatai remontowych nie sg po-
réwnywalne z uwagi na réznorodnos¢ analizowanych
obiektdw, ale rozbiezno$¢ miedzy potrzebami a dziata-
niamijest wyrazna. Podsumowujgc wyniki badania an-
kietowego dotyczacego dziatalno$ci remontowej gmin
w ich zasobach, nalezy stwierdzi¢, ze:
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Rys. 21. Udzial mieszkan gminnych po gruntownym remoncie w zasobach mieszkaniowych gmin w 2016 r.
Zr6dto: Ankieta 2017
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liczby miast, N=669
Zrédto: Ankieta 2017

— znaczna cz¢$¢ gmin nie prowadzita w 20151 2016 1.
zadnej dziatalno$ci remontowej; w 2016 r. w 21,2%
gmin nie prowadzono w ogoble prac remontowych,
a remontéw gruntownych nie podjeto w ogdle
W 45,7% ankietowanych gmin;

— budynki komunalne w ztym stanie technicznym
wystepuja w wigkszo$ci miast (nielicznymi wyjat-
kami s3 mate gminy o niewielkiej liczbie zasobow
komunalnych); $rednio jest ich 17,1%, jesli chodzi
o budynki bedace w catosci wtasnoscia gmin, oraz
5,6%, jesli chodzi o budynki wspdlnot mieszkanio-
wych z udziatem gmin.

Jedng z do$¢ popularnych form zwiekszenia liczby
remontéw zasobow komunalnych jest wprowadzenie
lokalnych regulacji dotyczacych wynajmu mieszkania
standardowego w powigzaniu z jego remontem. Gmi-
ny okreslajg warunki dochodowe, zasady prowadzenia
remontdw i zasady rozliczania ich kosztéw obowigzu-
jace przysztych uzytkownikow mieszkan. Jednak skala
takich dziatan i zainteresowanie oczekujacych na miesz-
kania nie sg duze.

Gminy deklarujg, ze remonty zasobéw gminnych na-
leza do podstawowych dziatalnosci w dziedzinie miesz-
kalnictwa. W badaniu ankietowym z 2015 r. aktywno$¢
w zakresie remontow i napraw biezgcych wykazywato
73,5% gmin3!, a w zakresie modernizacji — 18,7% (Te-
lusiewicz-Pacak 2015).

Jednak te dziatania nie nadazajg za postepujaca de-
kapitalizacja zasobéw komunalnych. Luka remontowa
w zasobach mieszkaniowych stanowi jeden z podstawo-
wych probleméw mieszkalnictwa. Juz w 2006 r. probo-
wano oceni¢ wariantowo warto$¢ luki remontowej w za-
sobach wielorodzinnych. Nawet w ostroznym scenariu-
szu luka ta siegata ok. 7 mld z1, a najwieksza identyfi-
kowano w komunalnych i prywatnych zasobach miesz-
kaniowych w miastach (Kornitowicz, Zelawski 2006).

W ramach monitoringu sytuacji mieszkaniowej prze-
prowadzono analiz¢ naktadéw na techniczne utrzyma-
nie mieszkan. We wszystkich kategoriach zasobow na-

31 W cytowanym badaniu analizowano wszystkie gminy, row-
niez wiejskie.



ktady te nie przekraczaty 50% potrzeb. Najgorzej przed-
stawia si¢ sytuacja w prywatnych domach czynszowych
(wybudowanych przed wojna) oraz w zasobach komu-
nalnych (tab. 14).

Na niedopasowanie naktadéw na remonty zasobow
mieszkaniowych zwrocono réwniez uwage w kontro-
lach Najwyzszej Izby Kontroli (NIK). W wyniku kontroli
z2012r. dotyczacej gospodarowania lokalami komunal-
nymi stwierdzono, ze ,,Dziatania gmin nie doprowadzity
do racjonalnego wykorzystania wtasnego zasobu i nie
zapewnily poprawy warunkow mieszkaniowych osob
znajdujacych sie w trudnej sytuacji ekonomicznej. Nie
posiadano pelnych informacji o wielko$ci i stanie tech-
nicznym istniejacego zasobu lokali oraz o sposobie ich
wykorzystania, co utrudniato podejmowanie racjonal-
nych decyzji wtascicielskich w zakresie gospodarowania
tym zasobem” (Informacja o wynikach kontroli 2012,
s.7). W badaniu z 2014 r. dotyczacym gospodarowania
najstarszymi zasobami mieszkaniowymi stwierdzono,
ze zarzadcy nie podejmowali skutecznych dziatan w celu
zahamowania procesu dekapitalizacji najstarszych bu-
dynkéw komunalnych. Postepowat proces degradacji
najstarszego zasobu mieszkaniowego. ,,Staty niedobor
srodkéw na przeprowadzanie remontéw i moderniza-
cje budynkéw powodowat pogarszanie ich stanu tech-
nicznego, co w konsekwencji prowadzito do rezygnacji
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Rys. 23. Luka remontowa w 20 gminach w latach 2011-2013
Zrédto: Informacja o wynikach kontroli 2015, s. 31

Tab. 14. Luka remontowa w zasobach wielorodzinnych

2011 1,85
Komunalne 5,63 ok. 65-70
2012 1,67
2011 1,53
Spoéldzielcze 3,00 ok. 50
2012 1,57
2011 2,38
Prywatne 9,38 ok. 75
czynszowe 2012 2,46

* Bez zalegtoSci remontowych z lat poprzednich, przy Srednim
koszcie odtworzenia 1 m? — 4,5 tys. zl.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Informacje

o mieszkalnictwie 2013

z przeprowadzania remont6ow i konieczno$¢ podejmo-
wania decyzji o ich wylaczeniu z uzytkowania poprzez
rozbidrke lub sprzedaz zdekapitalizowanych obiektow
z zasobu mieszkaniowego gmin” (Informacja o wynikach
kontroli 2015, s. 9). R6znica pomiedzy rzeczywistymi
potrzebami remontowymi na utrzymanie zasobu w na-
lezytym stanie technicznym a mozliwosciami finanso-
wymi gmin w 20 badanych gminach w latach 2011-2013
utrzymywata si¢ na poziomie ok. 1 mld zi (rys. 23).

201

Lacere lqull:.l-'ur.r_l:ﬂuwu-



We wszystkich analizach sytuacji mieszkaniowe;j
w Polsce, w tym w kolejnych programach rzadowych
z zakresu polityki mieszkaniowej, podnoszona jest kwe-
stia koniecznosci podjecia intensywnych dziataii na
rzecz poprawy stanu technicznego istniejacych zaso-
bow mieszkaniowych. Mieszkania komunalne naleza do
najbardziej zuzytych technicznie i zarazem najstabiej
remontowanych.

Konsekwencjg braku dziatan remontowych i moderni-
zacyjnych w zasobach mieszkaniowych jest pojawianie
sie pustostanéw —mieszkan niezamieszkanych przez le-
galnych najemcéw. Mozna mowic¢ o dwoch kategoriach
pustostandw. Pierwsza to mieszkania nienadajace sie do
uzytkowania ze wzgledu na stan zagrazajacy zyciu —sa
to mieszkania formalnie wytaczone z uzytkowania przez
nadzdr budowlany. Drugg kategorie stanowig mieszka-
nia niezamieszkane, poniewaz gmina nie udostepniaich
najemcom, majac na uwadze zty stan techniczny zaso-
bow, lub tez nie znajdujg one nowych najemcow sposrod
0s6b upowaznionych do zasiedlenia mieszkania gmin-
nego. W tej analizie, opartej cze$ciowo na danych BDL
GUS (liczba pustostanéw) i czesciowo na wynikach an-
kiety, nie byto mozliwo$ci rozréznienia wymienionych
dwdch kategorii pustostandow32.

Wedtug danych GUS-u na koniec grudnia 2016 .
w Polsce byto 120,7 tys. mieszkan niezamieszkanych,
ztego 49,5 tys. w zasobach gminnych. Pustostany gminne
stanowity 41,0% og6tu lokali niezamieszkanychi5,7%
gminnych zasob6w mieszkaniowych. Dane BDL GUS
o mieszkaniach niezamieszkanych w analizowanej zbio-
rowoS$ci miast byty dostepne dla 888 jednostek (rys. 24).

Pomijajac skrajne przypadki (mate miasta o nie-
wielkich zasobach mieszkan gminnych?? i inne miasta
o matym zasobie komunalnym przy znacznej liczbie pu-

32 Zaobserwowano np., ze m.st. Warszawa podato w ankiecie
nieznaczng liczbe pustostanéw, ograniczajac si¢ do wykazania
tych, ktore nie sa przyjmowane przez najemcow, a pomijajac te,
ktore nie nadaja sie do wynajmu.

33 Wedtug BDL GUS w Szczucinie byty w 2015 1 2016 t. cztery
mieszkania komunalne, z tego niezamieszkane w 2015 r. byto
jedno, aw 2016 r. — cztery mieszkania (100%), W Krynkach byto
25 i 6 mieszkarl komunalnych, z tego w 2015 r. pie¢ byto nieza-
mieszkanych, w 2016 r. — trzy mieszkania (50%).

stostandw), wyzszy udzial pustostandw jest udziatem
duzych i Srednich miast, w ktérych sa zlokalizowane
znaczne zasoby mieszkan komunalnych. Najwigcej pu-
stostandéw w 2016 . byto w Warszawie (8,9 tys. —10,5%
zasobow gminnych), Eodzi (7,0 tys. — 14,0% zasobow
gminnych), Wroctawiu (1,8 tys. — 5,6% zasobow gmin-
nych), Katowicach (1,8 tys.—11,0%), Bytomiu (1,5 tys. —
11,1%) i Szczecinie (1,3 tys.— 6,7%). Az 165 miast, w tym
49 srednich, nie wykazato zadnego pustego mieszkania
w swoich zasobach.

W uktadzie regionalnym nie wyrdzniaja sie skupiska
miast o najwyzszych i najnizszych udziatach pustosta-
néw komunalnych.

Analiza wartos$ci wskaZznikow pustostanoéw wedtug
wielkosci gmin pokazuje, ze najwyzsze udzialy pustosta-
néw wystepujg w duzych miastach i to ta grupa rzutuje
na $rednig dla ogdtu miast (rys. 25). Nalezy podkresli¢
zwiekszony udziat pustostandéw we wszystkich katego-
riach gmin w 2016 r. w poréwnaniu z 2015 .
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Rys. 24. Udzial pustostanéw w zasobach mieszkaniowych gmin w 2016 r.
Zrodto: BDL GUS
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Rys. 25. Udzial pustostanéw w zasobach mieszkaniowych gmin w 2016 r., N=774

Zrodto: Ankieta 2017

Jednym z miast o wysokim udziale pustostan6w
W zasobach gminnych jest Bytom. Wedtug danych
WPGMZG Bytomia na lata 2014-2019 (zatacznik
do Uchwaty nr XXIV/330/13 Rady Miejskiej
w Bytomiu...), opracowanego w 2013 r., W tymze
roku w Bytomiu byto 12,3 tys. lokali standardowych
i 0,3 tys. lokali socjalnych. Wedtug GUS-u (dane za
2016 r.) w Bytomiu tacznie byto 12,5 tys. mieszkar
komunalnych, w tym 1,5 tys. pustostanow (11,1%).
Na koniec 2017 r. lokali mieszkalnych w zasobie
komunalnym byto 12,2 tys. przy liczbie pustostanow
bez istotnych zmian.

Zasoby komunalne w Bytomiu znajdujg si¢
w szczegOlnie niekorzystnym stanie technicznym

z uwagi na wieloletnie zaniedbania remontowe

i wystepujace na terenie miasta szkody gornicze,

a ponadto miasto nie dysponuje srodkami
budzetowymi na prowadzenie modernizacji
zasob6w. Najbardziej zdegradowane sg lokale
socjalne (tab. 15). W zasobie lokali socjalnych te

o ztym stanie stanowig az 75,2%. Jednoczesnie
potowa lokali w bardzo dobrym stanie (18 z 38)

w zasobie komunalnym to lokale socjalne, powstate

w wyniku nowych inwestycji.

W przyjetej w Bytomiu nomenklaturze $redni
stan techniczny oznacza lokale wyposazone
w media, usytuowane w budynkach, ktore
wymagaja napraw w ciagu najblizszych dziesieciu
lat, a zty stan charakteryzuje lokale bez tazienki
i WC w budynkach wymagajacych gruntownych
remontOw i modernizacji.

Z danych WPGMZG Bytomia wynika, ze
w 2013 r. w gospodarce mieszkaniowej przychody
sg nizsze od kosztow i przy stawce naktadow
remontowych na poziomie 1,65 zt/m? miesiecznie
konieczna jest doptata z budzetu gminy w wysokos$ci
6,8 mln zt i dalszych 1,3 mln zt z tytutu odszkodowan

za niewskazanie lokali socjalnych z tytutu realizacji

wyrokow eksmisyjnych. Zgodnie z prognoza

przychodow i kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi miasta w kolejnych latach doptaty
budzetowe s3 rowniez konieczne, cho¢ zaplanowano
je w mniejszej skali.

Ograniczone mozliwos$ci finansowe gminy
irosnaca liczba 0s6b oczekujacych pomocy
mieszkaniowej ze strony gminy s3 powodem decyzji
o priorytetach lokalnej polityki mieszkaniowej,

jakimi s3 ,zadania wynikajace dla gminy

Stan zasobow gminnych



Tab. 15. Stan techniczny zasobow gminnych
w Bytomiu w 2013 1.

Lokale w zasobie
Stan mieszkaniowym Lokale socjalne
mieszkan gminy Bytom [%]
ogolem [%]

Bardzo dobry 0,3
Dobry 34,4
Sredni 52,5
Zty 12,8

Zrédto: WPGMZG Bytomia

wprost z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego, dotyczace zapewnienia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz tymczasowych
pomieszczen”. W wieloletnim programie
wskazano, ze miasto powinno podja¢ dziatania
zmierzajace do pozyskania sSrodkéw finansowych
na przeprowadzenie kompleksowego remontu ok.
1000 lokali mieszkalnych, ktore wedtug stanu na

marzec 2013 r. byty lokalami tzw. zawieszonymi,

poniewaz wymagaja pilnego remontu, a ktore po jego

wykonaniu powinny zostac¢ przeznaczone na lokale

komunalne, w szczegolnosci na lokale zamienne

i socjalne. Do korica 2017 r. udato si¢ wyremontowac
jedynie nieliczne mieszkania z tej grupy, czes¢ lokali

wypadta z zestawienia wskutek wyburzen. Pozostaty

jeszcze zawieszone 863 lokale, z czego ponad potowa

(ok. 540) w zasobach w 100% gminnych.

W WPGMZG Bytomia jest mowa o koniecznosci

wyburzen czesci zasobéw nienadajacych sie do
odtworzenia.

Wedtug stanu na koniec 2017 r. na przydziat
lokali socjalnych oczekiwato 1087 rodzin, w tym:
—  34rodziny z tytutu wykwaterowania ze wzgledu

na zty stan techniczny budynku lub lokalu;

1005 rodzin z tytutu wyrokow eksmisyjnych;

50 rodzin z powodu sytuacji materialnej

i bytowe;j.

Jednoczesnie ponad 2,1 tys. uprawnionych
rodzin ztozyto wnioski o zawarcie umow najmu

wolnych lokali o czynszu za lokale mieszkalne

2. MONITORING

wymagajace przeprowadzenia remontu na wtasny

koszt i czeka na przydziat takiego lokalu. Miasto

Bytom przeprowadzito, w zwigzku z pracami nad

gminnym programem rewitalizacji, szczegétowe

analizy stanu zasobow gminnych, szczegdlnie

w obszarach rewitalizacji, skupiajacych wiekszos¢

gminnych zasobéw mieszkaniowych. Majac

na uwadze realng niedostepno$¢ srodkéw

budzetowych na intensywne dziatania remontowe

i modernizacyjne w zasobach gminnych,

opracowano Bytomski Model Dostepnego

Mieszkalnictwa — zestaw 11 propozycji (modeli)

rozwigzar organizacyjno-prawnych majacych na

celu zwiekszenie dostepnosci mieszkar w obszarze
rewitalizacji poprzez remont pustostanow. R4zni
partnerzy otrzymuja mozliwo$¢ wtaczenia sie

w remonty i modernizacje, zwiekszajac tym

samym zasob mieszkan dostepnych, tj. mieszkan

o przystepnej cenie zakupu lub wynajmu. Jednym

z modeli angazujacych sektor prywatny jest

»Sprzedaz bezgotéwkowa” (umowa barterowa

dla inwestora). W zamian za wyremontowanie

pustostandw inwestor otrzymuje na wtasnos¢

nieruchomos¢, przy czym szczeg6towo rozliczane

s koszty remont6éw i wartos¢ przekazywanej

nieruchomosci. Zaangazowanie spotki gminnej —

TBS-u Bytom — w modelu moze przyjmowac jedng

z trzech form:

— ,pierwsze mieszkanie” — mieszkanie dla os6b
mtodych, ktére wynajma od TBS-u niewielkie
powierzchniowo mieszkania w do$¢
dobrym stanie; mieszkania te w ramach
partycypacji zostang przez przysztych
najemcoéw wyremontowane/doprowadzone
do uzytecznosci, a sam wktad partycypacyjny
moze mie¢ charakter finansowy, rzeczowy
(wykonanie remontu wtasnymi sitami
i Srodkami) lub mieszany;

,I'BS w kamienicy” — mieszkania na wynajem
lub do zbycia dla ,,typowych” pod wzgledem
sytuacji materialnej klientow TBS-u,

ktdrzy sg w stanie uczestniczy¢ w kosztach

remontu;

Stan zasobow gminnych
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»zamiana dla seniora” — oferta mieszkan

dostosowanych do potrzeb senioréw w zwigzku

z zamiang mieszkan dotychczas zajmowanych

przez seniorow, szczegodlnie mieszkan o duzej

powierzchni, z deficytami wyposazenia
technicznego, potozonych na wyzszych
kondygnacjach w budynkach bez wind.

Nie wszystkie propozycje Bytomskiego Modelu
Dostepnego Mieszkalnictwa zostaty juz wdrozone,
ale opracowano szczegotowe schematy dziatan
z ujeciami wariantowymi. Dla pilotazowego obszaru
rewitalizacji w Bytomiu opracowano réwniez katalog
z nieruchomos$ciami oferowanymi przez miasto do

zagospodarowania, w ktorym podano podstawowe

dane o nieruchomosciach, szacowang wartos¢

naktadow remontowych i zakresy wymaganych prac
remontowych, uzupetniony o fotografie obiektow
i rzuty kondygnacji.

Zrédto: Uchwata nr XXIV/330/13 Rady Miejskiej w Bytomiu...;
Krystek-Kucewicz, Thel 2018; Krystek-Kucewicz, Baczyriski 2018

rriasta cgédern

rmiasta due

W badaniu ankietowym informacje o mieszkaniach
niezamieszkanych podaty 774 jednostki, a z wyrdznie-
niem pustostanow w lokalach standardowych i socjal-
nych —509. Gminy wykazaty tacznie w 2016 r. 46,7 tys.
niezamieszkanych lokali, co stanowito 5,8% mieszkan
gminnych w tej grupie. W 2015 r. pustostanéw byto
43,8 tys. — 5,3% zasobow komunalnych.

Dane o pustostanach w gminnych zasobach standar-
dowych i socjalnych byty dostepne dla 509 miast (301
matych, 178 srednich i 30 duzych). 78,9% pustostandow
stanowity lokale standardowe, 21,1% — socjalne. Sredni
udziat tych drugich byt wyraznie wiekszy w matych
miastach (rys. 26).

Dane z zasob6w GUS-u ani dane ankietowe nie za-
wieraja informacji, jak dtugo wskazane zasoby pozostaja
nieuzytkowane. Pewna cze$¢ zasobow pozostaje przej-
Sciowo niewynajeta — przy zmianach lokatora zwykle
wykonywane s3 drobne naprawy czy maluje si¢ $cia-
ny. Ten stan rzeczy dotyczy niewielkiej czesci zasobow
i powinien mie¢ charakter tymczasowy. Trudno oce-
niaé potencjal mieszkari niezamieszkanych, nie znajac
ich standardu i deficytow.
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Rys. 26. Udzial pustostanow w mieszkaniach standardowych i socjalnych w 2016 r., N=509
Zrodto: Ankieta 2017

Stan zasobow gminnych



Niemniej jednak w zwiazku z tym, Ze na najem
mieszkania komunalnego oczekuje 159,8 tys. gospo-
darstw domowych, niewykorzystane mieszkania po-
winny by¢ przedmiotem interwencji publicznej. Loka-
le niezamieszkane systematycznie generuja koszty dla
wiasciciela. Trwate pustostany sg przedmiotem dewa-
stacji i nielegalnych zasiedlen, a takze majg negatywny
wplyw na wizerunek otoczenia i catego miasta.

Obowiazkiem wtadz samorzadowych jest zapewnienie
warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
zwtaszcza gospodarstwom domowym o niskich docho-
dach. Podstawowym czynnikiem pozwalajacym ubie-
gac sie o najem lokalu mieszkalnego z zasobu gminy
jest status materialny. Ustawodawca nie narzuca wy-
sokosci stawek kwalifikujgcych do ubiegania si¢ o najem
tego typu mieszkania. Ustalenie zasad wynajmowania
lokali gminnych pozostawiono wladzom lokalnym.
Sa one okre$lane w obligatoryjnych dokumentach — co
najmniej ogblne zasady polityki czynszowej i warunki
obnizania czynszéw okresla sie w WPGMZG, a szcze-
gbtowe w uchwatach rad gmin w sprawie zasad wynaj-
mowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. To w nich okre$la sig, jaki doch6d na oso-
be uprawnia do ubiegania sie o najem. Wartos¢ ta po-
winna by¢ ustalana na podstawie lokalnych uwarunko-
wan spoteczno-gospodarczych z uwzglednieniem sytu-
acji na rynku nieruchomosci. W przypadku, gdy status
materialny gospodarstwa domowego jest wystarczaja-
cy do samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych, nie powinno by¢ ono adresatem takiej pomocy.

W praktyce powoduje to wystepowanie duzego
zroznicowania progdw dochodowych w skali kraju. Naj-
czedciej ustala si¢ je jako procentowy stosunek do kwo-
ty najnizszej emerytury. W 2016 r. zgodnie z komuni-
katem prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych byto
to 882,56 zt. Informacje na temat kryteriow dochodo-
wych sporzadzono na probie 635 miast, ktdre udzielity

na odnos$ne pytanie odpowiedzi w badaniu ankietowym.

Gminy przewaznie wskazuja odrebne limity dochodowe

dla gospodarstw domowych jedno- i wieloosobowych.

Zgodnie z definicjg GUS-u (stownik poje¢ na: https://

stat.gov.pl/metainformacje) za gospodarstwo domowe

jednoosobowe uwaza si¢ osobe samotna, ktora utrzy-
muje si¢ samodzielnie. Z kolei gospodarstwo domowe
wieloosobowe obejmuje co najmniej dwie osoby, kto-
re razem zamieszkujg i wspolnie si¢ utrzymuja. Gminy,
majac na uwadze zwiekszone jednostkowe koszty zycia

w gospodarstwach domowych jednoosobowych, naj-

czesciej okreslajg wyzsze limity dochodowe dla tej gru-

py wnioskodawcow. W 2016 r. zaledwie 2% badanych
miast nie uwzglednito takiego zréznicowania.

Progi dochodowe uprawniajace do ubiegania sie
onajem mieszkania standardowego dla gospodarstwa
domowego jednoosobowego jako procent najnizszej
emerytury cechowaly si¢ duzym zréZnicowaniem
w skali kraju (rys. 27, tab. 16). Najbardziej rygorystycz-
ne pod tym wzgledem byly mate i Srednie miasta. Naj-
nizszy limit w tej kategorii posiadaty: Rejowiec w wo-
jewddztwie lubelskim (57%), Steszew w wojewodztwie
wielkopolskim (70%) i Gorzno w wojewddztwie kujaw-
sko-pomorskim (72%). W grupie duzych miast byty to:
Bydgoszcz (100%), Torun (120%), Wioctawek (120%),
Czestochowa (140%) i Legnica (144%). Z kolei najwyz-
sze limity dochodowe odnotowano w matych miastach:
w Glownie w wojewddztwie t6dzkim (600%) i w Step-
nicy w wojewddztwie zachodniopomorskim (500%)
oraz w ponad 100-tysiecznym Koszalinie (500%). Naj-
czesciej stosowany prég dochodowy wynosit 150% naj-
nizszej emerytury. Takie ustalenie wystepowato w 40%
badanych miast.

Analiza rozktadu tego zjawiska pozwala sformuto-
wac nastepujace wnioski:

1. Duze miasta wykazywaly wieksza sktonno$¢ do
ustalania stosunkowo wysokich progow docho-
dowych. Nie byto to jednak reguta. Prog przekra-
czajacy dwukrotno$¢ najnizszej emerytury ustalono
w 45% tego typu miast. Analogiczna sytuacja wyste-
powata jedynie w 8% matych i 9% Srednich miast.

2. Najczesciej niskie limity dochodowe ponizej 150%
najnizszej emerytury ustalano w matych miastach
(21%). W grupie $redniej wielkos$ci miast odsetek
wynosit 15%, a w duzych miastach —13%.
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Rys. 27. Limit dochodéw uprawniajacy do ubiegania si¢ o najem mieszkania standardowego dla gospodarstw domowych
jednoosobowych jako % najnizszej emerytury w 2016 r.
Zr6dto: Ankieta 2017

Zasady wynajmowania mieszkan z zasobu gminy



Tab. 16. Limit dochodéw uprawniajacy do ubiegania sie 0 najem mieszkania standardowego dla gospodarstwa domowego
jednoosobowego jako % najnizszej emerytury w 2016 r., wedlug wielkosci miast

>200

150-200

<150

Koszalin, Rybnik, Watbrzych, Szczecin,
Krakow, Ruda Slqska, Wroctaw, Kielce,
Zabrze, Katowice, £6dzZ, Gorzow
Wielkopolski, Opole, Tarnéw, Poznan,
Warszawa, Tychy

Ptock, Radom, Biatystok, Dgbrowa
Goérnicza, Olsztyn, Bytom, Elblag,
Lublin, Zielona Gora, Rzeszow, Gdansk,
Bielsko-Biata, Gliwice, Sosnowiec

Legnica, Czestochowa, Torun,
Wtoctawek, Bydgoszcz

Polkowice, Bielawa, O$wiecim, Czeladz,
Swinoujscie, Racibérz, Aleksandréw
E6dzki, Ktodzko, Betchatow,
Czerwionka-Leszczyny, Stary Sacz,
Dzierzoniéw, Zakopane, Kedzierzyn-
-Kozle, Zgorzelec, Znin, Blonie, Reda

Ryduttowy, Radomsko, Eaziska Gorne,
Zywiec, Brodnica, Miedzyrzecz,
Pabianice, Eowicz, Brzesko, Konstancin-
-Jeziorna [...] Sroda Wielkopolska,
Legionowo, Czechowice-Dziedzice,
Katy Wroctawskie, Opoczno, Trzcianka,
Ropczyce, Eomza, Jedrzejéw, Ktobuck

Myslenice, Koscian, Leszno, Ostréw
Wielkopolski, Sulechéw, Swiebodzin,
Eapy, Staszow, Kluczbork, Bochnia
[...] Wieliczka, Lubartéw, Wolbrom,

Gtowno, Stepnica, Gogolin, Miasteczko
Slaskie, Bystrzyca Ktodzka, Ztotoryja,
Dziwnéw, Glinojeck, Radzionkow,
Brzostek [...]** Radkow, Kalety,

Lubsko, Kuznia Raciborska, Eeczyca,
Olsztynek, Poddebice, Radymno, Nowe
Brzesko, Stubice

Trzciel, Sycow, Eobzenica, Ujscie,
Szamocin, Tuczno, Barlinek,
Hrubieszéw, Kock, Gubin [...] Kepice,
Bolkéw, Knyszyn, Slesin, Mieszkowice,
Deblin, Ozorkéw, Jedlicze, Miastko,
Zwierzyniec

Kolno, Lubomierz, Nowa Deba, Smigiel,
Sepdlno Krajeniskie, Mirsk, Tyczyn,
Nowe Skalmierzyce, Wyrzysk, Kietrz
[...] Okonek, Ktecko, Suchedniow,

Koronowo, Oborniki, Niepotomice,
Itawa, Kartuzy, Szczytno, Watcz

* Srodkowe klasy zostaly potaczone w jednej kategorii.

Suchowola, Nateczéw, Miedzylesie,
Rejowiec Fabryczny, Gorzno, Steszew,
Rejowiec

** Symbol [...] oznacza, ze w danej kategorii warto$ci wskaznika podano po 10 miast o najwyzszej i najnizszej wartosci.

Zrodto: Ankieta 2017

3. W ujeciu przestrzennym tylko wsrdd miast woje-
wodztw podlaskiego i lubelskiego nie odnotowano
przypadku wystepowania kryteriéw dochodowych
przekraczajacych dwukrotno$¢ najnizszej emerytu-
ry. Dodatkowo ponad 75% badanych miast w tych
wojewddztwach ustalito progi dochodowe na pozio-
mie nie wyzszym niz 150% najnizszej emerytury.

4. Wysokie limity dochodowe wystepowaly naj-
cze$ciej w miastach wojewodztw $laskiego i dol-
noslaskiego. Ponad 40% badanych miast w tych
wojewodztwach ustalito progi dochodowe powyzej
175% najnizszej emerytury.

Limity dochodow uprawniajace do ubiegania sie
onajem mieszkania standardowego dla gospodarstw
domowych wieloosobowych jako procent najnizszej
emerytury cechowalo podobne zréznicowanie jak
w przypadku gospodarstw jednoosobowych?%. Pro-

34 Szczegbétowy rozkiad przestrzenny tego zjawiska jest dostep-
ny na Geoportalu OPM.

gi dochodowe byty w tym przypadku nizsze Srednio
0 30%. Na obnizenie limitow dochodowych o co naj-
mniej potowe zdecydowano si¢ w jednym duzym mie-
Scie (Zabrze), trzech $rednich (Chrzandw, Ryduttowy,
Debno) oraz w szesciu matych (Swierzawa, Rozan, Ro-
gozno, Nowe Brzesko, Sycow, Czerwiensk).

Najczesciej stosowany limit dochodowy dla wska-
zanej grupy potencjalnych najemcéw w przeliczeniu na
osobe stanowit rownowarto$¢ najnizszej emerytury. Ta-
ka warto$¢ wystepowata w 40% badanych miast. Wy-
soko$¢ progdw dochodowych ponizej 100% najnizszej
emerytury obejmowata 16% badanych gmin. W tej gru-
pie najliczniej reprezentowane byty mate (72%) i sred-
nie (25%) miasta.

Najnizsza warto$¢ progu dochodowego zostata
ustalona w Bobolicach w wojewodztwie zachodniopo-
morskim (30%). W miastach Sredniej wielkoSci byty to
Watcz i Szczytno, z limitami wynoszacymi potowe naj-
nizszej emerytury. W grupie duzych miast wyrdznity sie
gtéwne osrodki wojewddztwa kujawsko-pomorskiego.



W Bydgoszczy limit dochodowy wynosit 75% najnizszej
emerytury, z kolei w Toruniu byto to 85%.

Na przeciwlegtym biegunie znalazl si¢ Rybnik.
Gospodarstwa domowe wieloosobowe ubiegajace sie
o przydziat lokalu standardowego w tym mie$cie mogty
posiada¢ dochody stanowigce czterokrotno$¢ najnizszej
emerytury w przeliczeniu na osobe. Wéréd miast o li-
mitach dochodowych wynoszacych co najmniej trzy-
krotno$¢ najnizszej emerytury znalazty si¢: Miastecz-
ko Slaskie, Dziwnéw, Radzionkéw, Gtowno, Bystrzyca
Ktodzka, Ztotoryja, Polkowice, Ruda Slaska i Watbrzych.
Ogolem w grupie gmin o stosunkowo wysokim pro-
gu dochodowym przekraczajacym 170% najnizszej
emerytury znalazlo si¢ jedynie 8% badanych. W prze-
dziale tym az 66% gmin pochodzito z czterech woje-
wodztw: dolnoslaskiego, $lgskiego, zachodniopomor-
skiego i t6dzkiego. Pomimo stosunkowo duzej liczby
miast o wysokich limitach dochodowych z wojewddz-
twa $laskiego nie ma wérdd nich miast powyzej 150 tys.
mieszkaricoOw.

Zustalania wysokich progoéw dochodowych zre-
zygnowano w niemal wszystkich badanych miastach
lezacych w wojewédztwach potozonych przy wschod-
niej granicy kraju. Wyjatek stanowity Brzostek i Ra-
dymno zlokalizowane w wojewodztwie podkarpackim,
w ktorych gospodarstwa domowe wieloosobowe mogty
wykaza¢ dochdd stanowigcy dwukrotno$¢ najnizszej
emerytury w przeliczeniu na osobe. Ponadto relatyw-
nie niskie stawki maksymalne ustalane byty w miastach
w wojewddztwach pomorskim i kujawsko-pomorskim.

Lokale socjalne sg szczeg6lng czgscig zasobu miesz-
kaniowego gminy. Ich przydzial moze nastapi¢ na pod-
stawie wyroku sadowego. Mozliwe jest jednak ubiega-
nie si¢ 0 jego najem w przypadku braku tytutu prawne-
go do innego lokalu oraz posiadania wystarczajaco ni-
skich dochod6w. Inaczej niz w przypadku mieszkan stan-
dardowych umowa najmu zawierana jest na czas ozna-
czony. Obowiazek ustalenia szczegotowych kryteriow
dochodowych uprawniajacych do najmu lokalu socjal-
nego w tym wypadku spoczywa na gminie.

Limity dochod6w uprawniajace do ubiegania sie
0 najem lokalu socjalnego dla gospodarstw domo-
wych jednoosobowych wykazywaty mniejsze zroézni-
cowanie w skali kraju. Szczeg6towo przedstawiaja to
rysunek 28 i tabela 17. Najcze$ciej wystepujace wartosci

maksymalne w 2016 1. to 100% i 75% najnizszej eme-
rytury. Takie limity dochodowe wskazato tacznie 61%
miast, ktore udzielity informacji.

Najwigcej miast posiadajacych wysokie limity do-
chodowe uprawniajace do najmu lokalu socjalnego
znajdowato sie w wojewddztwie mazowieckim. By-
o to widoczne zwtaszcza w obszarze metropolitalnym
Warszawy. Najmniej restrykcyjne byty dwa mate mia-
sta: Ktodzko w wojewddztwie dolno$laskim i Glowno
w wojewddztwie t6dzkim. Progi dochodowe wynosity
w nich trzykrotno$¢ najnizszej emerytury. Co najmniej
dwukrotnos¢ tej stawki przyjety: Krakow, jako jedyny
z duzych miast, Stary Sgcz, Swinoujscie, Brzesko i Pol-
kowice reprezentujace Srednie osrodki miejskie oraz
Brzeg Dolny, Kostrzyn nad Odra, Trzciel i Eeba z grupy
najmniejszych miast.

Niski putap progéw dochodowych najczesciej wyste-
powat w miastach w wojewddztwach warminsko-mazur-
skim i wielkopolskim. Pochodzita stad co czwarta bada-
najednostka samorzadowa o limicie dochodowym niz-
szym niz 75% najnizszej emerytury. O speinienie kry-
terium dochodowego najtrudniej byto w Ktecku (30%
najnizszej emerytury). Najwiekszym miastem, w ktd-
rym przekroczenie potowy najnizszej emerytury elimi-
nowato z mozliwosci ubiegania sie¢ o lokal socjalny, by-
to Bielsko-Biata. W grupie tej znalazty si¢ ponadto trzy
$redniej wielko$ci miasta: Dgbrowa Tarnowska, Skier-
niewice i Jedrzejow oraz kilka matych: Michatowo, Na-
rol, Makéw Podhalaniski, Kamien Krajeniski i Swierzawa.

Limity dochodowe ustalone dla gospodarstw do-
mowych jednoosobowych dotyczace lokali socjal-
nych byly nizsze Srednio o 39% niz te dotyczace lo-
kali standardowych. Niewielka grupa badanych miast
zdecydowata si¢ na ustalenie wysokich progéw docho-
dowych dla ubiegajacych si¢ o najem mieszkania stan-
dardowego przy niskich limitach w przypadku lokali so-
cjalnych. W tej grupie znalazly si¢ m.in. Katowice, Ke-
dzierzyn-Kozle, Oswiecim, Zgorzelec, Ledziny i Jedlina-
-Zdroj.

W przypadku gospodarstw domowych wieloosobo-
wych ubiegajacych si¢ o najem lokalu socjalnego progi
dochodowe w przeliczeniu na osobe byty w 2016 r. nizsze
Srednio 0 32% dlajednoosobowych. Co najmniej 60-pro-
centowe roznice wystepowaty jedynie w matych i $red-
nich miastach. Byly to: Itawa, Gtuchotazy, Kamierisk,
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Rys. 28. Limit dochodéw uprawniajacy do ubiegania si¢ o najem lokalu socjalnego dla gospodarstwa domowego
jednoosobowego jako % najnizszej emerytury w 2016 r.
Zr6dto: Ankieta 2017

Zasady wynajmowania mieszkan z zasobu gminy



Tab. 17. Limit dochodéw uprawniajacy do ubiegania sie o najem mieszkania standardowego dla gospodarstwa domowego
wieloosobowego jako % najnizszej emerytury w 2016 r., wedlug wielko$ci miast

>150 Krakow, Biatystok, Poznan, Chorzow

75-150  Wroctaw, Kielce, Szczecin, Opole, Ruda
Slaska, Tychy, Warszawa, Olsztyn,
Radom, Koszalin, Dabrowa Gérnicza,
Kalisz, Watbrzych, Gorzéw Wielkopolski,
E6dZ, Tarndw, Rybnik, Zabrze, Bytom,
Elblag, Ptock, Lublin, Czestochowa,
Witoctawek, Zielona Gora, Gdansk,
Sosnowiec, Legnica, Torun, Katowice

<75 Rzeszow, Gliwice, Bydgoszcz, Bielsko-
-Biata

Tarnowska

* Srodkowe klasy zostaty potaczone w jednej kategorii.

Swinoujécie, Stary Sacz, Polkowice,
Brzesko, Kutno, Tuchola, Wotomin,
Szczytno, Otwock, Brzeszcze, Btonie

Ktodzko, Jarostaw, Reda, Prudnik,
Sandomierz, Gtuchotazy, Miedzyrzecz,
Minsk Mazowiecki, Zary, Szprotawa
[...]** Wrzesnia, Nidzica, Wieliczka,
Lubartéw, Watcz, Lubliniec, Opoczno,
Zgorzelec, Strzyz6w, Katy Wroctawskie

Eukow, Olecko, Dziatdowo, Oborniki,
Mragowo, Itawa, Kartuzy, Strzelce
Opolskie, Siemianowice Slqskie, Ostréow
Wielkopolski, Sochaczew, Jedrzejow,
Koscierzyna, Skierniewice, Dabrowa

Bystrzyca Ktodzka, Glowno, Brzeg
Dolny, Eeba, Kostrzyn nad Odra, Trzciel,
Glinojeck, Radymno, Chmielnik,
Stepnica, Warta, Gostynin, J6zefow,
Kalety, Brzostek, Sulejow, Przysucha,
Mieszkowice

Krosno Odrzanskie, Radzionkow, Jasien,
Gogolin, Ustron, Sianéw, Ustka, Eeczyca,
Hrubieszow, Biatobrzegi [...] Dukla,
Kepice, Szczawnica, Olszyna, Otmuchéw,
Itowa, Cedynia, Deblin, Jedlicze

Nieszawa, Czarna Woda, Ttuszcz, Wasosz,
Go6rzno, Nowe Miasto Lubawskie, Nekla,
Lipiany, Frombork, Lidzbark Warmirski
[...] Halinéw, Michatowo, Narol, Nowe,
Makoéw Podhalaniski, Kamieni Krajeriski,
Swierzawa, Kolonowskie, Stopnica, Ktecko

** Symbol [...] oznacza, ze w danej kategorii warto$ci wskaznika podano po 10 miast o najwyzszej i najnizszej wartosci.

Zrodto: Ankieta 2017

Niepotomice, Pyrzyce, Trzcinisko-Zdro6j, Rogozno i Bo-
bolice. Najpowszechniejszg stawka limitu dochodowe-
go dla gospodarstw domowych wieloosobowych, wska-
zana przez 42% badanych gmin, byta potowa najnizszej
emerytury w przeliczeniu na osobe.

Najwyzsze progi dochodowe uprawniajace do najmu
lokalu socjalnego dla gospodarstw domowych wielooso-
bowych, wynoszace co najmniej 150% najnizszej emery-
tury, w 2016 1. posiadaly: Krakéw, Swinoujscie, Brzesko,
Brzeszcze, Stary Sacz, Bystrzyca Ktodzka, Chmielnik,
Radymno, Gtowno, Brzeg Dolny, Trzciel i Zwierzyniec.

Wsrod miast, ktérych progi dochodowe wynosity
nie wiecej niz 30% najnizszej emerytury, znalazty sie:
Bielsko-Biata, Itawa, Niepotomice, Skierniewice, Ktecko,
Trzcinsko-Zdroj, Lipiany, Rogozno, Bobolice, Bisztynek,
Swierzawa i Makow Podhalanski. Zréznicowanie prze-
strzenne tego zjawiska, poza proporcjonalnie nizszymi
stawkami, byto nieznaczne?®.

35 Szczegbétowy rozkiad przestrzenny tego zjawiska jest dostep-
ny na Geoportalu OPM.

Progi dochodowe nie sa jedynymi czynnikami,
ktére warunkuja mozliwos¢ ubiegania sie o przydziat
lokalu z komunalnych zasobow mieszkaniowych.
Gminy wskazujg réwniez inne warunki, ktoérych spet-
nienie zwigksza szanse potencjalnych najemcéw. Wsréd
750 ankietowanych miast 73% wskazywato przynajmniej
jeden czynnik pozadochodowy. Najszerszy wachlarz kry-
teriéw dodatkowych w odniesieniu do gospodarstw do-
mowych ubiegajacych sie o najem lokalu standardowe-
go badz socjalnego wskazaty: Poznan, Zakopane, Biaty-
stok, Brzesko, Nasielsk, Lubniewice, Siedliszcze, Rawa
Mazowiecka oraz Warka. Strukture wystepowania kry-
teriow dodatkowych w 2016 r. przedstawia rysunek 29.

Najwieksza popularnoscig cieszylty sie czynniki
zwigzane z dotychczasowymi warunkami zamieszkiwa-
nia. Najczes$ciej oceniano metraz w do tej pory zajmo-
wanym lokalu w przeliczeniu na osobe. Element ten
uwzgledniato 61% badanych gmin w kontekscie ubie-
gania si¢ o najem lokalu standardowego. Byto to réw-
niez popularne kryterium w przypadku lokali socjal-
nych (41%). Czestym kryterium byto réwniez zamiesz-
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Rys. 29. Struktura wystepowania kryteriéw pozadochodowych uprawniajacych do ubiegania si¢ o mieszkania gminne

w 2016 r., N=550
Zrédto: Ankieta 2017

kiwanie w lokalu o ztym stanie technicznym. Gminy
stosunkowo czesto wymagaty od gospodarstw domo-
wych podania informacji dotyczacej stazu zamieszKi-
wania na jej terenie. Wiele z nich wymagato takze po-
$wiadczenia, ze potencjalni najemcy nie posiadaja tytu-
tu prawnego do innego lokalu. Wérdd czynnikéw znala-
zly sie tez pozycje zgota odmienne, takie jak: utrata lo-
kalu w wyniku kleski zywiotowej, che¢ usamodzielnie-
nia sie 0s6b wkraczajacych w dorosto$¢ czy niedostoso-
wanie dotychczasowego miejsca zamieszkania do stanu

zdrowia. Pojawily sie rowniez kryteria, ktore stosowano
wnielicznych miastach. Byty to m.in. przemoc domowa
uwzgledniana przez 4% badanych i status repatrianta,
o czym pomyslano jedynie w Biatymstoku, Niepotomi-
cach, Bychawie, Koronowie i Btaszkach.

Poszczeg6lne kryteria decydujace o przydziale
mieszkania najczesciej majg rézng range. Zasady te sg
szczegbtowo okreslane w uchwatach rad gmin doty-
czacych sposobu wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.



Kryteria decydujace o przydziale
mieszkania w Poznaniu

Dla miasta Poznania aktualnie obowiazujace zasady
zostaly okreslone w Uchwale nr XXX/443/VI1/2016 Rady
Miasta Poznania z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania. Co do zasady
regulacje dotyczace wynajmowania lokali gminnych

s3 ztozone, stosowane sg rozne komplementarne
rozwigzania majace na celu uwzglednienie ztozonosci

sytuacji zyciowych. W Poznaniu obowiazuja nastepujace

podstawowe zasady wynajmowania mieszkan gminnych:

—  Prawo do ubiegania si¢ o lokal wchodzacy
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Poznania
przystuguje cztonkom wspélnoty samorzadowej
miasta Poznania, jak i osobom opuszczajacym
rodziny zastepcze, rodzinne domy dziecka oraz

placowki opiekuriczo-wychowawcze oraz osobom

dokonujacym zamiany mieszkan i wynajmujacym

mieszkania w trybie przetargu.

Kryterium Sredniego miesiecznego dochodu na
osobe w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych rok
ustalenia projektu listy mieszkaniowej wynosi
dla najmu lokali socjalnych 175% (gospodarstwa
jednoosobowe) i 125% (gospodarstwa
wieloosobowe) najnizszej emerytury.

Kryterium Sredniego miesiecznego dochodu na
osobe w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych rok
ustalenia projektu listy mieszkaniowej wynosi dla
najmu lokali standardowych 225% (gospodarstwa
jednoosobowe) i 175% (gospodarstwa
wieloosobowe) najnizszej emerytury.

Prezydent miasta sporzadza roczne listy (socjalna
i mieszkaniowa) 0s6b uprawnionych do zawarcia
umowy najmu na podstawie systemu kwalifikacji
punktowe;j.

System punktowy obejmuje nastepujace
uwarunkowania:

okres zamieszkiwania w granicach miasta —

3 kategorie, od 2 do 6 punktow;

wiek powyzej 70 lat — 3 kategorie, od 5 do

20 punktow (20 — samotna osoba powyzej 70 lat);
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okres ubiegania si¢ o najem w kolejnych latach, przy
spelnieniu kryteriow — 2 kategorie, 2 lub 6 punktow;
bezdomnos$¢ w rozumieniu ustawy o pomocy
spotecznej — 3 kategorie, od 2 do 6 punktow;
opuszczenie rodzinnej lub instytucjonalnej pieczy
zastepczej — 1 kategoria, 30 punktow;

przemoc w rodzinie (Niebieska Karta C) —
1kategoria, 10 punktow;

niepetnosprawno$¢ w rodzinie — 3 kategorie, od 2
do 6 punktow;

przebywanie powyzej 6 miesiecy w mieszkaniu
chronionym, wspieranym, treningowym —

1 kategoria, 4 punkty;

zamieszkiwanie w pomieszczeniu tymczasowym —
1 kategoria, 2 punkty;

warunki mieszkaniowe — metraz ponizej 10 m?
powierzchni pokoi na osobe w gospodarstwie
jednoosobowym i ponizej 5 m? w wieloosobowym —
1 kategoria, po 4 punkty;

sposob korzystania z zajmowanego mieszkania —

3 kategorie, od -4 do -10 punktéw (-10 — zakt6canie
porzadku);

zbycie lub rezygnacja z zajmowanego mieszkania —
1kategoria, -6 punktow;

posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu —
1kategoria, -6 punktow;

warunki mieszkaniowe (stan techniczny,
oddzielnos¢ zamieszkiwania) — 4 kategorie,

od 1 do 6 punktow;

stan rodziny (samotny rodzic, liczba dzieci) —

3 kategorie, od 2 do 6 punktow oraz — dodatkowo —
2 punkty za kolejne dziecko, liczac od drugiego;
negatywny stosunek do wczesniej udzielanej
pomocy — 2 kategorie, po -6 punktow;
zamieszkiwanie w lokalu spoza zasobu gminy, na
podstawie decyzji administracyjnej — 3 kategorie,
od 2 do 4 punktow.

Umowy najmu lokali s3 zawierane z osobami,
ktore osiagaja dochody uprawniajace do uzyskania
lokalu mieszkalnego i zostaty umieszczone

na liscie mieszkaniowej; przepisy okreslaja
dodatkowe okolicznosci, w ktorych moze zostac

zawarta umowa najmu.

Zasady wynajmowania mieszkan z zasobu gminy




Rozsadna polityka mieszkaniowa gminy nie moze by¢
bierna. Ojej sukcesie w duzej mierze decyduje podejscie
do ustalania stawek czynszu. Wazne, aby byty one racjo-
nalneiekonomicznie uzasadnione. Standard mieszkan
znajdujacych sie w zasobach gminnych czesto odbiega
od wspétczesnych standardéw. Wiele lokali wymaga re-
montéw. Wiasciwa kalkulacja stawek czynszu moze
by¢ cennym orezem w walce o poprawe warunkow
mieszkaniowych. Ustalanie ich na zbyt niskim pozio-
mie prowadzi do kurczenia si¢ srodkéw finansowych,
ktdre stajg sie niewystarczajgce do odpowiedniego go-
spodarowania zasobami mieszkaniowymi. Nie tylko nie
pozwalajg one na przeprowadzanie generalnych remon-
tow, ale takze — co gorsza — sa zbyt mate, Zeby utrzymy-
wac lokale w niepogorszonym stanie.

O tym, ze jest to powazny i dtugofalowy problem,
$wiadczy m.in. raport NIK-u z 2015 r. (Informacja o wy-
nikach kontroli 2015). Na podstawie kontroli w 20 gmi-
nach stwierdzono wystepowanie postepujacego zjawi-
ska luki remontowej. Zdiagnozowano, ze niedobor $rod-
kow przeznaczanych na modernizacje i remonty nie
prowadzit do zahamowania procesu dekapitalizacji
najstarszych budynkow komunalnych. Negatywnym
efektem takiego stanu rzeczy stala si¢ postepujaca de-
gradacja zasobow mieszkaniowych, a co za tym idzie —
wzrosta liczba budynkéw wytaczonych z uzytkowania.
Zastopowanie tego niepokojacego zjawiska stanowi jed-
no z najtrudniejszych wyzwan, przed jakimi stojg obec-
nie wiadze samorzgdowe. Nie da si¢ mu sprosta¢ bez
optymalizacji polityki czynszowej.

Zgodnie z Ustawq z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego ustalanie stawek czynszu przez
gmine wymaga uwzglednienia zasadniczo jednej gtow-
nej regulacji. Mianowicie stawka za najem lokalu socjal-
nego nie moze by¢ wyzsza niz potowa stawki najnizsze-
go czynszu za lokal standardowy.

O sposobie naliczania stawek czynszu decyduje
gmina. Na podstawie wynikoéw badania ankietowego
mozna wyrdzni¢ dwie zasadnicze metody ich ustalania.
Najczesciej stosowana jest metoda stawki bazowej. Po-
lega ona na przyjeciu wyjsciowej (podstawowej) stawki
czynszu, ktéra na podstawie przyjetych kryteriéw mo-

ze zosta¢ podniesiona badZ obnizona. Zréznicowanie to
okresla sie najczesciej w ujeciu procentowym lub rza-
dziej kwotowym. Sposrod 735 miast, ktore udzielity in-
formacji dotyczacej czynszéw, az 94% okreslito wyso-
ko$¢ stawki podstawowe;.

Pozostate 6% badanych miast stosowato metode,
w ktorej nie wyznaczano stawki podstawowej. W tej
grupie ujawnita si¢ mniej popularna metoda punkto-

wa. Najwiekszymi miastami, ktore stosowaty ten sposob
ustalania stawek czynszu, byty Krakow, Szczecin i Gdy-
nia. Podobnie jak metoda stawki bazowej uwzglednia
ona kryteria podnoszace i obnizajgce warto$¢ uzytko-
wa poszczeg6lnych lokali. Wyr6znia jg natomiast syn-
tetyczny charakter wyliczen. Obrazuje to przedstawio-
ny w kolejnej ramce przyktad zasad obliczania stawki
czynszu stosowanych w Szczecinie.
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Zgodnie z zasadami polityki czynszowej dla miasta
Szczecina (Uchwata nr XXI1/502/16 Rady Miasta
Szczecin...) wysokos¢ stawki czynszu za 1 m? Pu

wylicza sie wedtug ponizszego wzoru:

wskaznik przeliczeniowy
kosztu odtworzenia
1m? Pu x 3% : 12 miesiecy

liczba
stawka _  punktow
czynszu  dla danego

lokalu

liczba punktow dla
standardowego lokalu
mieszkalnego w zasobie
mieszkaniowym gminy

Ustalenie liczby punktow dla lokalu jest
wynikiem oceny szeregu czynnikéw wptywajacych
na podwyzszenie i obnizenie jego wartosci
uzytkowej. Dla kazdego lokalu mieszkalnego
ustala sie 0gdlng liczbe punktow, stanowigcg sume
punktéw za poszczegllne czynniki przypisane do
danego lokalu. Odnosi sie ja do liczby punktow
dla standardowego lokalu mieszkalnego w zasobie
gminy. W przypadku gminy Szczecin jest to wartosc¢
stata, wynoszaca 51 punktéw. Wynika ona ze
spetnienia przez lokal nastepujacych kryteriéw:
potozenie w budynku wybudowanym w latach
1970-1989; wyposazenie w tazienke i WC, instalacje
c.o. sieciowa, instalacje wodociagowa, kanalizacyjna
i gazowa, trzy pokoje; potozenie na pierwszym
pietrze budynku w Srédmiesciu; ze sprzataniem

budynku i dojSciem do niego.

Lista kryteriéw dotyczacych réznicowania stawek czyn-
szu uwzglednia pie¢ gtéwnych czynnikéw, ktdre decydu-
ja o wzroscie lub obnizeniu warto$ci uzytkowej lokalu.
W ramach kazdego z nich wyszczegodlnia si¢ wieloele-
mentowa kafeterie, ktéra pozwala dopasowac wystepo-
wanie poszczeg6lnych parametréw w réznych konfigu-
racjach do okreslonej liczby punktow.

Pozostawienie znacznej swobody gminom w za-
kresie kreowania polityki czynszowej doprowadzito
do wyraZnego spolaryzowania wysokosci podstawo-
wych stawek czynszu w skali kraju. Wsrdd 693 miast
stosujgcych metode stawki bazowej wartosci ustalane
dla lokali standardowych w 2016 r. wahaty sie od kil-
kudziesieciu groszy do ponad 10 zt za 1 m? Pu (rys. 30).

O ile wzrostowy trend zwiazany z wielkoScig miasta
mierzong liczba ludno$ci byt niewielki, o tyle sama ko-
relacja tego zjawiska w zasadzie nie wystepowata. Prze-
cietna warto$¢ podstawowej stawki czynszu w skali
kraju wynosita w 2016 r. 3,72 zt za 1 m? Pu. Na wyda-
tek rzedu co najmniej 8 zt za 1 m? Pu musieli by¢ goto-
wi najemcy w trzech duzych miastach: Gdansku, Byd-
goszczy i Dagbrowie Gorniczej. Podobnie byto w pieciu
Srednich miastach: J6zefowie (wojewddztwo mazowie-
ckie), Pruszczu Gdanskim, Stargardzie, Mysliborzu i Je-
leniej Gérze oraz w pigciu matych: Polanicy-Zdroju, Mu-
szynie, WabrzeZnie, Pucku i Deblinie. Jedynie w grupie
miast o najmniejszej liczbie mieszkaricow zdarzaty sie
przypadki, w ktérych podstawowa stawka czynszu by-
ta nizsza niz 1 zt za 1 m? Pu. Takie warto$ci ustality: Za-
wichost, Skata, Stawiski, Sieniawa, Lubycza Krolewska
oraz Le$na. Srednia warto$¢ podstawowej stawki czyn-
szu w tej kategorii gmin wynosita 3,30 zt za 1 m? Pu. Po-
$réd miast liczacych od 20 tys. do 100 tys. os6b wartosci
ponizej 2 zt za 1 m? Pu ustalono w dziesigciu miejscach.

Byty to: Strzyzow, Tuchola, Bogatynia, Wyszkow, Eom-

za, Chetm, Gorlice, Brzesko, Ostroteka i Brzozow. Prze-

cietna podstawowa stawka czynszu dla tej grupy byta

o ponad ztotdwke wyzsza niz w matych miastach (4,32 zt

za1m? Pu). W duzych o$rodkach miejskich mieszkarcy

musieli liczy¢ si¢ z nieco wyzszymi stawkami podstawo-
wymi. Srednio byto to 5,67 zt za 1 m? Pu. Niemniej roz-
nica pomiedzy skrajnymi warto$ciami w tej grupie byta
bardzo wysoka i wynosita 8,30 zt. Najnizsze podstawo-
we stawki czynszow w wysokosci ponizej 4 zt za 1m? Pu
ustalono w pieciu duzych miastach: Rzeszowie, Wtoc-

tawku, Katowicach, Czestochowie i Radomiu (rys. 30).
Przestrzenny rozktad tego zjawiska przedstawiono

na rysunku 31. Na tej podstawie mozna wyciagna¢ na-

stepujace wnioski:

1. Wysoko$¢ podstawowych stawek czynszow jest po-
wigzana z dawnymi granicami zaboréw. Miasta poto-
zone na terenie dawnego zaboru rosyjskiego czesciej
ustalaty ja na stosunkowo niskim putapie, w przeci-
wienstwie do jednostek samorzadowych zlokalizo-
wanych w tym czasie na terenach nalezacych daw-
niej do Niemiec. Wyjatek stanowity gtéwnie du-
ze miasta oraz cze¢$¢ miast lezacych w ich poblizu.
O wptywie uwarunkowan historycznych $wiadcza
nastepujace przyktady:

Zasady wynajmowania mieszkan z zasobu gminy
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Rys. 30. Podstawowa stawka czynszu [zl] za 1 m? Pu mieszkania standardowego w 2016 r., rosnaco wedtug liczby ludnosci
miast, N=693
Zrodto: Ankieta 2017

— miasta potozone przed druga wojng swiatowa na Wszystkie badane miasta ustalily podstawowe
terenie Niemiec wykazywaly wiekszg sktonno$¢  stawkiczynszuponizej3% warto$ci odtworzeniowej
do ustalania wysokich stawek czynszow; lokalu. Taki wniosek wynika z zestawienia podstawo-

— najwiecej miast o niskich czynszach znajdowatosie =~ wych stawek czynszé6w w badanych miastach z wtasciwg
na Lubelszczyznie i Podlasiu; dlanich wysoko$cig $redniego wskaznika przeliczenio-

— w poéinocnej i zachodniej czesci wojewodztwa ku-  wego kosztu odtworzenia 1 m? Pu. W podejsciu ekono-
jawsko-pomorskiego stawki czynszoéw byly zdecy-  micznym powinno dazy¢ sie do ustalania stawek na
dowanie wyzsze niz w jej potudniowym i wschod-  poziomie bliskim 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.
nim fragmencie; Ustalanie stawek czynszOw znacznie ponizej tego po-

- wwojewodztwie $lgskim wystepowat wyrazny geo-  ziomu stwarza konieczno$¢ dofinansowywania przez
graficzny podziat w podejéciu do ustalania stawek  gminy eksploatacji i remontow.
czynszow, tzn. w miastach w potnocnej czesci wo-
jewodztwa podstawowe stawki czynszow byty zde-
cydowanie nizsze niz w pozostatej czesci.

2. Wwojewddztwie wielkopolskim znajdowato sie naj-
wiecej miast w przedziale o najwyzszych czynszach.

Mimo to nie byto wéréd nich Poznania oraz drugiego
co do wielko$ci Kalisza. Uwidocznity sie tu rowniez
uwarunkowania historyczne. We wschodnim frag-
mencie wojewddztwa zwigzanym z dawnym zabo-
rem rosyjskim stawki czynszow byty znacznie nizsze.
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Rys. 31. Podstawowa stawka czynszu [z}] za 1 m? Pu mieszkania standardowego w 2016 .
Zr6dto: Ankieta 2017

Zasady wynajmowania mieszkan z zasobu gminy



W okresie transformacji reforma stawek czynszowych
w zasobach publicznych przebiegata w kilku
etapach (Bonczak-Kucharczyk 2007; Muziot-
-Wectawowicz, Habdas 2018). Poczatkowo stawki
czynszu w zasobach publicznych oraz prywatnych
objetych tzw. szczegdlnym trybem najmu byty
ustalane centralnie. W Ustawie z dnia 2 lipca
1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych przesadzono, ze w styczniu 1995 r.
gminy uzyskaty prawo ustalania stawek czynszu,
przy czym gorny limit nie mogt przekroczyc 3%
warto$ci odtworzeniowej kosztu budowy 1 m? Pu
lokalu w ciggu roku. Stawke 3% uwazano za
gwarantujaca w pewnym stopniu ekonomizacje
gospodarki mieszkaniowej i zarazem akceptowalng
spotecznie. Stawka czynszu obowiazujaca w danej
gminie do korica 2004 r. dotyczyta tez prywatnych
wtascicieli przedwojennych mieszkan czynszowych,
ktoére po drugiej wojnie Swiatowej zostaty objete
dekretem o publicznej gospodarce lokalami. Kolejna
ustawa regulujaca m.in. problematyke ochrony praw
lokatorow i sposdb regulacji czynszéw — Ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego — byta wielokrotnie zmieniana w czesci
dotyczacej regulacji czynszowych. Sprawa ochrony
prawa wlasnosci w kontekscie regulowania stawek
czynszu za wtascicieli prywatnych mieszkan
czynszowych (objetych w przesztosci szczegdlnym
trybem najmu) zajmowaty si¢ Trybunat Konstytucyjny
i Europejski Trybunat Praw Cztowieka. W efekcie
aktualne regulacje czynszowe obowiazujace w Polsce
mozna okresli¢ mianem czynszow wolnych. Limity
czynszowe funkcjonuja w niektérych zasobach
na mocy odrebnych ustaw (np. w zasobach
TBS-6w powstajacych z udziatem preferencyjnego
finansowania). Natomiast czynsze w zasobach
gminnych nie maja wyznaczonej stawki maksymalne;j.
W art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
stwierdza sig, ze ,w lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni

uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
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podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$é

uzytkowa, a w szczegolnosci:
potozenia budynku;
potozenia lokalu w budynku;
wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stanu;
ogdlnego stanu technicznego budynku”.
Kolejne przepisy prawa (art. 8a ust. 4, 4a,

4b, 4e) odnoszg si¢ do skali podwyzek czynszu

i przesadzaja, ze:
»~podwyzka, w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu w skali
roku przekroczy albo nastepuje z poziomu
Wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu, moze nastgpi¢ w uzasadnionych
przypadkach”;
za uzasadnione przypadki uznaje sie sytuacje,
kiedy ,wtasciciel nie uzyskuje przychodow
z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztow
utrzymania lokalu, jak réwniez zapewniajacym
zwrot kapitatu i zysk”;
»podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za
uzywanie lokalu, wtasciciel moze ustalic 1) zwrot
kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym

niz a) 1,5% naktadéw poniesionych przez

wiasciciela na budowe albo zakup lokalu lub b)

10% naktadow poniesionych przez wtasciciela
na trwate ulepszenie istniejacego lokalu
zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa — az do ich
petnego zwrotu”;
,podwyzke czynszu [...] w danym roku
kalendarzowym nieprzekraczajaca
sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towarow
i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim
roku kalendarzowym uwaza si¢ za uzasadniona”.
Od momentu, kiedy gminy uzyskaty prawo
samodzielnego stanowienia stawek czynszu
w swoich zasobach, tj. od 1995 r., prowadzity bardzo
zachowawczg polityke czynszowa. Przez wiele lat
przecietna stawka czynszu w zasobach gminnych za
najem lokali standardowych oscylowata wokdt 1%

wartos$ci odtworzeniowej.
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Srednia podstawowa stawka czynszu jako procent
wartos$ci odtworzeniowej 1 m? Pu dla ogétu miast wy-
nosita 1,23% i byla zdecydowanie ponizej poziomu
czynszu ekonomicznego. W podziale na analizowane
kategorie wielko$ciowe w matych miastach byto to 1,1%,
w §rednich 1,42%, a w duzych 1,58%. W grupie najwiek-
szych o$rodkéw miejskich, w ktorych stawki przekro-
czyty 2,5%, znalazly si¢: Dgbrowa Gornicza, Bydgoszcz
i Gdanisk. Wérdéd matych miast byty to: Wabrzezno, Po-
lanica-Zdr6j, Deblin, My$liborz, Jelenia Gora, Jozefow
(wojewddztwo mazowieckie), Stargard, Muszyna, Pia-
seczno oraz Dziwndéw. Rozktad tego zjawiska w podziale
na wojewodztwa przedstawiono w tabeli 18.

Najwiekszy odsetek badanych miast z podstawo-
wa stawka czynszu wynoszacg mniej niz 1% wartosci
odtworzeniowej lokalu miaty wojewddztwa: podlaskie
(77%), $wietokrzyskie (65%), lubelskie (54%) i pod-
karpackie (52%). Zdecydowanie mniejszy byt odsetek
miast, w ktorych czynsze przekraczaty 2%. Najczesciej

taka polityke czynszowa prowadzily miasta w woje-
wodztwach: pomorskim (28%), mazowieckim (22%), za-
chodniopomorskim (19%) i wielkopolskim (14%). Woje-
wodztwo mazowieckie charakteryzowato sie najwiek-
szg dwubiegunowo$cig w tym wzgledzie. Pomimo du-
zego udziatu miast o wysokich stawkach czynszu dwu-
krotnie wigkszy byt odsetek miast o warto$ci odtworze-
niowej lokalu ponizej 1%. Na tym obszarze w dalszym
ciagu widoczne sa uwarunkowania historyczne, nato-
miast wida¢ rownieZ postepujaca zmiane podejscia do
polityki czynszowej. Wyrazna jest zwtaszcza w mia-
stach potozonych w obszarze metropolitalnym War-
szawy. Biorac pod uwagg, iz o najem lokalu z gminnych
zasobow mieszkaniowych ubiegaja sie osoby o niskich
dochodach, trudno jest gminom wprowadzac rewolu-
cyjne zmiany w zakresie stawek czynszu. Dobrym roz-
wigzaniem jest ewolucyjne wprowadzanie zmian. Jed-
nym z miast, ktore prowadzi taka polityke czynszowa,
jest potozona w pétnocnej cze$ci wojewddztwa $laskie-

Tab. 18. Procentowy udzial miast z podstawowa stawka czynszu za najem lokalu standardowego wedtug wysokosci
procentowej wartosci odtworzeniowej lokalu w 2016 r., wedlug wojewodztw

Dolnoslaskie 44 51 5 23
Kujawsko-pomorskie 39 58 3 11
Lubelskie 63 33 4 33
Lubuskie 33 63 4 14
Eodzkie 37 63 0 9
Matopolskie 50 43 7 25
Mazowieckie 55 32 13 29
Opolskie 28 67 6 0
Podkarpackie 50 46 4 53
Podlaskie 83 17 0 67
Pomorskie 27 60 13 8
Slaskie 31 65 4 13
Swigtokrzyskie 74 26 0 50
Warmirisko-mazurskie 52 48 0 30
Wielkopolskie 27 68 5 0
Zachodniopomorskie 40 51 9 14

Zrodto: Ankieta 2017

59 18 0 67 33 35 54 10
78 11 33 33 33 33 60 7
67 0 0 100 0 54 43 3
71 14 0 50 50 28 64 8
91 0 0 0 100 26 71 3
70 5 0 100 0 39 55 6
35 35 0 67 33 43 35 22
100 0 0 0 0 19 77 4
47 0 100 0 0 52 45 2
33 0 0 100 0 77 23 0
54 38 0 0 100 17 55 28
79 8 8 50 42 19 68 13
50 0 0 100 0 65 35 0
70 0 0 50 50 43 54 3
53 47 0 100 0 20 65 14
29 57 0 0 100 35 47 19



go Blachownia. Lokalne wtadze postanowily sukce-
sywnie podnosi¢ stawki czynszu poprzez ustalanie ich
na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej dla wszyst-
kich nowych lokali w zasobie gminy (Uchwata nr 208/
XXXVI/2017 Rady Miejskiej w Blachowni...).

Podstawowe stawki czynszow za najem lokali
socjalnych sa zdecydowanie mniej zréznicowane.
Trudno dostrzec wptyw liczby ludno$ci gminy na podej-
Scie do polityki czynszowej wobec tych zasobow (rys. 32).
Wraz z wielkoscig gminy zmniejsza si¢ jedynie liczba
przypadkow ze skrajnie wysokimi stawkami czynszow,
ktére ujawniajg sie zwlaszcza w grupie matych miast.
W 2016 1. sposrdd 657 miast az 98% ustalito podstawowg
stawke czynszu za najem lokalu socjalnego na kwote nie
Wyzsza niz 3 zt za 1 m? Pu.

Najwyzsze stawki podstawowe w 2016 r., powyzej
4,50 zt za 1 m? Pu, ustalily trzy miasta: Swigtniki Gor-
ne, Nowe Miasteczko oraz Wigzéw. Jednoczesnie byty to
jedyne przypadki, w ktoérych stawka czynszu nieznacz-
nie przekraczata 1,5% wartosci odtworzeniowej lokalu.
Srednia warto$¢ podstawowej stawki czynszu za lokale
socjalne w badanej probie w 2016 r. wynosita 1,39 zt za

1m? Pu. Byto to o niemal 2 z mniej niz w przypadku lo-
kali standardowych. Z kolei jako procent wartosci odtwo-
rzeniowej 1 m? Pu dla lokali socjalnych byto to $rednio
0,46% przy 1,23% dla lokali standardowych. Ta zgod-
nos¢ gmin w zakresie ustalania niskich stawek czynszu
w zasobach lokali socjalnych swiadczy o skutecznosci
twardej regulacji zastosowanej w ustawie o ochronie
praw lokatoré6w. Wskazane wprost ustalenie, ze staw-
ka czynszu nie moZe by¢ wyzsza niz polowa stawki
najnizszego czynszu za lokal standardowy, stato sie¢
powszechnie obowiazujaca zasada.

Uchwycenie przestrzennego zréznicowania w podej-
$ciu do ustalania wysoko$ci stawek czynszu za 1 m? Pu
lokalu socjalnego wymaga bardzo szczegbtowej anali-
zy. Podobnie jak w przypadku rozktadu wysokos$ci pod-
stawowej stawki czynszu dla lokali standardowych wi-
doczne sa powiazania z dawnymi granicami historycz-
nymi (rys. 33). Sg one jednak zdecydowanie mniej ostre.
Nie wystepuje juz wyrazna granica w poziomie stawek
czynszOw miedzy pétnocna a potudniowg czgscia woje-
wodztwa $lgskiego. Podobnie jest w wojewoddztwie ku-
jawsko-pomorskim. Rozmycie si¢ tego podziatu nie jest

ate
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Rys. 32. Podstawowa stawka czynszu [zl] za 1 m? Pu lokalu socjalnego w 2016 r., rosnaco wedtug liczby ludno$ci miast, N=657

Zrodto: Ankieta 2017
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Rys. 33. Podstawowa stawka czynszu [z1] za 1 m? Pu lokalu socjalnego w 2016 r.
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w wiekszo$ci powodowane ustalaniem wysokich kwot
w gminach potozonych w obszarze dawnego zaboru ro-
syjskiego, ale wynika z tagodniejszej polityki czynszowej
w innych jednostkach samorzadowych. Najwiecej miast
ustalajacych relatywnie wysokie czynsze znajdowato si¢
w Wielkopolsce. Warto odnotowaé, ze w grupie o naj-
wyzszej stawce, powyzej 2 zt za 1 m? Pu, znalazty sie tyl-
ko trzy duze miasta: Poznan, Elblag i Chorzow. Na prze-

ciwlegtym biegunie, w grupie z czynszem ponizej 1z1 za
1m? Py, sa takie miasta, jak: Gorzéw Wielkopolski, Cze-
stochowa, Zielona Gora, Legnica, Rzeszow, Watbrzych,
Torun, Bielsko-Biata, Wtoctawek, Zabrze czy Ptock. Jest
to zauwazalna zmiana w odniesieniu do czynszoéw za
lokale standardowe. Wigkszo$¢ ponad 100-tysiecznych
miast decydowata si¢ na relatywnie wysokie kwoty.

Niezaleznie od tego, jakie metody przyjeto do na-
liczania stawek za najem mieszkania z zasobu gmi-
ny, ponad potowa jednostek samorzadowych wska-
zala, Ze stosuje zarOwno system podwyzek, jak i ob-
nizek czynszow. O zréznicowaniu decydowaty elemen-
ty, ktére mozna podzieli¢ na cztery gtéwne kategorie.
Byty to:lokalizacja, stan techniczny zasobu, wyposaze-
nie lokalu oraz inne czynniki. Jest to zbiezne z zapisami
ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktora w art. 4 ust. 1

sugeruje, aby roznicowac stawki czynszu ze wzgledu
na: potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia technicz-
neiinstalacje oraz ich stanu oraz ogélnego stanu tech-
nicznego budynku.

W badanych miastach, ktére zdecydowaty si¢ na
obliczanie czynszow z wykorzystaniem metody stawki
podstawowej, wyr6zni¢ mozna trzy zasadnicze podej-
$cia. Najcze$ciej gminy ustalaty wysoko$¢ stawkina po-
ziomie, ktory pozwalat zar6wno na jej podniesienie, jak
i obnizenie w zalezno$ci od przyjetych kryteriow (54%).
Natomiast co czwarta badana jednostka samorzadowa
decydowata si¢ na ustalenie stawki bazowej na pozio-
mie warto$ci maksymalnej. W tym przypadku stawka
czynszu nie mogta juz zosta¢ podniesiona, natomiast
mogta zosta¢ obnizona, jezeli spelnione byty ktores ze
wskazanych przez gmine warunkéw. Ostatnim typem
byto podejscie do ustalania stawki podstawowej na po-
ziomie stawki minimalnej. Wykluczato ono zastosowa-
nie obnizki czynszu, ale pozwalato na jego podniesie-
nie. Takie podejscie cechowato niewielki odsetek miast
(8%). Jedynie 13% stosujacych stawke podstawowa nie
przekazato informacji o wysokos$ci stawek minimalnych
i maksymalnych. System obnizek czynszu stosowato
ogétem 75% badanych jednostek samorzadowych.
Czestotliwo$¢ wystepowania poszczegdlnych elementow
decydujacych o zmniejszeniu stawki czynszu w bada-
nych miastach w 2016 r. przedstawiono na rysunku 34.
Najczesciej stosowanymi czynnikami wptywajacymi
na obnizke czynszu byly: usytuowanie lokalu w ra-
mach budynkuibrak windy (69%) oraz brak central-
nie dostarczanej cieplej wody uzytkowej lub instalacji
wodociagowej (56%). Stosunkowo czesto wskazywano
czynniki dotyczace wyposazenia lokalu. Zwracano uwa-
ge m.in. na dostepnos¢ toalety (49%) i tazienki (45%),
a takze niedostepno$¢ roznych elementéw instalacji
sanitarnej. W tym aspekcie najrzadziej uwzgledniano
brak instalacji gazowej (29%).

Zaskakujaco niski byt odsetek wystepowania czyn-
nikéw z zakresu stanu technicznego. W przypadku ogol-
nej oceny w tym wzgledzie i kwalifikacji lokalu do roz-
biorki odsetek byt relatywnie wysoki (37%). Jednak sa-
mo przeznaczenie lokalu do remontu dla zdecydowanej
wiekszo$ci gmin nie byto wystarczajacym argumentem
za obnizka czynszu (8%). Rownie niski odsetek gmin
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Rys. 34. Wystepowanie czynnikéw wptywajacych na obnizki czynszu w 2016 r., N=559
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uwzgledniat kategori¢ zwigzang z wiekiem budynkéw.
Powszechno$¢ wystepowania starych zasobéw komu-
nalnych jest na tyle duza, ze zdaniem wigkszosci gmin
czynnik ten nie jest czyms, co wptywa na réznicowanie
lokali. W wiekszym stopniu gminy zwracaly uwage na
geograficzne usytuowanie lokalu. Obnizka dotyczyta
tych, ktére znajdowaty sie na obszarach peryferyjnych.
Taki czynnik brato w rachube 37% badanych miast.

Poza czynnikami obnizajacymi warto$¢ czyn-
szu z powodu jakoSci oferowanego przez gminy zaso-
bu mieszkaniowego cze$¢ jednostek samorzgdowych
uwzgledniata réwniez kryteria dochodowe. Takie roz-
wigzanie wskazywato $rednio co trzecie badane miasto
sposrod 523 jednostek samorzadowych, ktore udzielity
odpowiedzi w tym zakresie.

Na tej podstawie w 2016 r. zidentyfikowano wyste-
powanie trzech rodzajow systemu obnizek czynszu dla

0s0b o szczeg6lnie niskich dochodach. Byty one zr6zni-
cowane ze wzgledu na podejscie do wysoko$ci miesiecz-
nych dochodéw w gospodarstwach domowych. Wyrdz-
niono nastepujacg klasyfikacje:

a) system prosty —jednoprzedziatowy;

b) system ztozony — dwuprzedziatowy;

c) system ztozony — wieloprzedziatowy.

Kazdy z systemow wystepowat réwnie czesto. W ra-
mach systemu prostego uwzgledniano tylko jeden prze-
dziat dochodéw, ktory pozwalat na uzyskanie obnizki
o okres$lonej warto$ci. W systemach ztozonych uwzgled-
niano dwie grupy dochodowe lub wiecej grup. Obowig-
zywata w nich reguta, ze im nizsze dochody, tym wiek-
sza warto$¢ obnizki czynszu.

Zréznicowanie przestrzenne tego zjawiska zosta-
o przedstawione na rysunku 35. Polityka czynszowa
przyjazna dla osob o szczegélnie niskich dochodach
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Rys. 35. Systemy obnizek czynszu dla 0s6b o szczegdlnie niskich dochodach w 2016 r.
Zrodto: Ankieta 2017
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byta prowadzona najczesciej w miastach w wojewddz-
twach dolno$lgskim i §lgskim. Ponadto systemy ztozo-
ne najczesciej wystepowaty w duzych miastach oraz
mniejszych, potozonych w ich poblizu. Przyktadowo
w Poznaniu stosowane sg obnizki czynszéw na wnio-
sek najemcy, przy czym w latach 2014-2018 o obnizke
mogli ubiega¢ si¢ wnioskodawcy, ktérych przecietny do-
chdd na osobe w okresie trzech miesiecy przed ztoze-
niem wniosku nie przekraczat 175% najnizszej emery-
tury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% w wielo-
osobowym (Uchwata nr XXX/443/VII/2016 Rady Mia-
sta Poznania...).

System podwyzek czynszu w 2016 r. posiadato
ogodtem 54% badanych miast. Wystepowanie poszcze-
gblnych czynnikéw wptywajacych na zwiekszenie czyn-
szu cechowato si¢ mniejsza powtarzalnos$cig niz w przy-
padku obnizek (rys. 36). Zdecydowanie najczesciej wy-
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stepujaca kategoria byt dostep do centralnego ogrze-
wania (67%). Wsrod elementoéw wystepujacych w po-
nad 30% badanej proby wskazywano dostepno$¢ c.cw.,
instalacji wodociagowej i gazowej oraz tazienki. Za udo-
godnienie kwalifikujgce do podwyzki wskazywano réw-
niez czynniki lokalizacyjne, takie jak potoZenie w cen-
trum czy usytuowanie lokalu na pierwszym lub drugim
pietrze. Kwestie stanu technicznego byty aspektem po-
ruszanym relatywnie rzadziej. W odniesieniu do czyn-
nikéw wptywajacych na obnizki wieksze znaczenie mia-
ty elementy dotyczace remontéw. W tym zakresie naj-
czesciej uwzgledniano sytuacje, w ktorej budynek byt
po termomodernizacji (19%). Stosunkowo wigcej sa-
morzad6éw podnosilo najemcom czynsze za nowe lo-
kale, niz obnizalo je dla starych zasobow. Takie po-
dejscie dotyczyto 15% badanych miast. Nie jest to du-
za wartos¢, co koresponduje z niewielkg liczbg odda-

B wyposazenie lokaly

Rys. 36. Wystepowanie czynnikéw wplywajacych na podwyzki czynszu, N=402

Zrodto: Ankieta 2017



wanych do uzytkowania mieszkan gminnych. Tempo
budownictwa komunalnego jest na tyle niskie, ze wie-
le gmin nie jest w stanie zaoferowac potencjalnym na-
jemcom nowych lokali, co wigzatoby si¢ z podnosze-
niem kosztow najmu.

Dodatki mieszkaniowe zostaty wprowadzone Ustawg
z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, a pdZniej sprawe dodat-
kow uregulowata Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 7. 0 do-
datkach mieszkaniowych.

Wyptata dodatkéw mieszkaniowych jest jednym
z obligatoryjnych zadan wtasnych gmin. Pojecie ,doda-
tek mieszkaniowy” nie zostato ustawowo zdefiniowa-
ne, ustawa okresla jedynie, komu dodatek przystuguje,
w jakich przypadkach, w jakiej wysokosci i jak si¢ go
oblicza. Istotne sa kryteria uprawniajace do otrzymania
dodatku mieszkaniowego: posiadanie tytutu prawnego
do mieszkania o okre$lonej, normatywnej powierzchni
i osiaganie niskich dochodéw (Chechelska 2016).

Dodatek mieszkaniowy jest Swiadczeniem socjal-
nym, utatwiajacym zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych osobom/rodzinom o niskich dochodach w ten
sposob, ze obniza — dzigki finansowaniu go przez gmi-
ne —koszty czynszu lub innych optat za zajmowany lo-
kal mieszkalny. Dodatki mieszkaniowe w gospodarce
mieszkaniowej s3 forma wsparcia finansowego najem-
cOw, ktorych nie sta¢ na pokrycie kosztu czynszu z wtas-
nych $rodkdéw, oraz swego rodzaju gwarancja otrzymy-
wania cze$ci naleznych przychodéw za udostepnianie
mieszkan ich wiascicielom. W wielu krajach odgrywaja
istotna role w zwiekszaniu dostepnosci mieszkan. Do
tego stopnia, ze tatwiej jest osobom o niskich docho-
dach i/lub trudnej sytuacji zyciowej najmowac lokale
na zasadach rynkowych lub zbliZonych do rynkowych.

Dodatki mieszkaniowe w Polsce funkcjonuja od
1995 r. Pomoc w ponoszeniu kosztéw mieszkaniowych
wigzatla si¢ z koncepcja czynszu ekonomicznego w za-
sobach publicznych. Brak srodkéw finansowych na mo-
dernizacje i remonty starych zasobéw mieszkaniowych
doprowadzit do ztego stanu technicznego budynkow.
Czynsz ekonomiczny to czynsz w pelni pokrywajacy

koszty utrzymania budynkoéw w niepogorszonym sta-
nie technicznym i pozwalajacy na podejmowanie ko-
niecznych remontéw. Dla bezpieczeristwa socjalnego
najemcow mieszkan wprowadzono instytucje dodatku

mieszkaniowego. Mimo ze aktualnie w Polsce w gmin-
nych zasobach mieszkaniowych czynsze ekonomicz-
ne praktycznie nie sg stosowane, najwiecej z dodatkoéw
mieszkaniowych korzystaja gospodarstwa domowe wy-
najmujace lokale gminne.

Dodatek mieszkaniowy jest $wiadczeniem o charakte-
rze: obligatoryjnym (osobom spelniajagcym ustawowe
wymogi stuzy roszczenie o jego wyplate), powszech-
nym (o przyznaniu dodatku decyduje tytut prawny do
zajmowanego mieszkania), terminowym (przyznawany



jest na okreslony termin), wnioskowym (przyznawany

jestjedynie na wniosek osoby uprawnionej) i niezmien-

nym (obowigzuje ustalona w decyzji wysoko$¢ dodatku).

Zgodnie z ustawa o dodatkach mieszkaniowych dodatek

mieszkaniowy przystuguje:

— najemcom oraz podnajemcom lokali mieszkalnych;

— osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych,
do ktorych przystuguje im spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego;

— osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych
znajdujacych sie w budynkach stanowiacych ich
wiasno$é i wiascicielom samodzielnych lokali
mieszkalnych;

— innym osobom majacym tytut prawny do zajmo-
wanego lokalu mieszkalnego i ponoszacym wydat-
ki zwiazane z jego zajmowaniem;

— osobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytutu
prawnego, oczekujacym na przystugujacy im lokal
zamienny albo socjalny.

Ustawowo okreS$lana jest tez granica dochodowa
pozwalajaca wnioskowa¢ o dodatek. Uprawnienie do
dodatku przystuguje osobom posiadajacym tytut praw-
ny do zajmowanego lokalu, ponoszacym koszty zwia-
zane z jego utrzymaniem, pod warunkiem, ze $redni
miesieczny dochéd na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych
date ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszka-
niowego nie przekracza 175% kwoty najnizszej emery-
tury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowiazujacej w dniu
ztozenia wniosku.

Normatywna powierzchnia zajmowanych mieszkarn,
upowazniajaca do ubiegania si¢ o dodatek mieszkanio-
wy, wynosi: 35 m? dla jednej osoby, 40 m? dla dwdch
0s0b, 45 m? dla trzech osdb, 55 m? dla czterech osdb,
65 m? dla pieciu os6b, 70 m? dla szesciu osob, a w razie
zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wiekszej liczby
o0s6b dla kazdej kolejnej osoby zwieksza sie normatywna
powierzchnie tego lokalu o 5 m?. Dodatek przystuguje
rowniez, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkal-
nego nie przekracza normatywnej o wiecej niz 30% albo
50% (przy niekorzystnym uktadzie powierzchni uzyt-
kowej pokoi i kuchni).

Wyptacany dodatek mieszkaniowy stanowi r6znice
miedzy wydatkami przypadajacymi na normatywna po-

wierzchnie uzytkowa zajmowanego lokalu mieszkalne-

go akwota stanowiaca wydatki poniesione przez osobe

otrzymujaca dodatek w wysokosci:

— 15% dochod6w gospodarstwa domowego w gospo-
darstwie jednoosobowym;

—  12% dochodéw gospodarstwa domowego w gospo-
darstwie dwu-, trzy-, czteroosobowym;

— 10% dochodow gospodarstwa domowego w gospo-
darstwie piecioosobowym lub wiekszym.

Jezeli Sredni miesieczny dochod jest réwny 150%
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednooso-
bowym lub jest wyzszy od niej badZ 100% tej kwoty w go-
spodarstwie domowym wieloosobowym, wowczas dla
celow obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmuje sie:
—  20% dochodéw gospodarstwa domowego w gospo-

darstwie jednoosobowym;

—  15% dochodéw gospodarstwa domowego w gospo-
darstwie dwu-, trzy-, czteroosobowym;

— 12% dochodéw gospodarstwa domowego w gospo-
darstwie piecioosobowym i wigkszym.

W 2016 r. wyptacono w Polsce 4 min dodatkow
mieszkaniowych o tgcznej wartosci 817,2 mln zt. Struk-
ture dodatkéw wyptaconych w poszczegdlnych sekto-
rach przedstawiono na rysunku 37. Przecietna wysoko$¢
dodatku wynosita 204,6 zt miesiecznie (rys. 38). Przyj-
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Rys. 37. Udzial wyptaconych w 2016 r. dodatkéw mieszkaniowych [%] wedtug form wlasnosci mieszkan
Zr6dto: opracowanie wtasne na podstawie Gospodarka mieszkaniowa... 2017
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Rys. 38. Przecietna kwota dodatku mieszkaniowego [z}] wyptaconego w 2016 r. wedtug form wlasnosci mieszkan
Zr6dto: opracowanie wtasne na podstawie Gospodarka mieszkaniowa... 2017
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mujac w uproszczeniu, ze dodatki s3 wyptacane dane-
mu beneficjentowi przez 12 miesiecy, mozna oszacowac,
ze z dodatkow korzystato w 2016 r. 332,9 tys. 0sob/go-
spodarstw domowych, co stanowi ok. 2,4% uzytkow-
nikoéw mieszkarn.

W poréwnaniu z rokiem poprzednim w 2016 r. na-
stapit spadek liczby (o 8,8%) i kwoty (0 8,6%) wyptaca-
nych dodatkéw mieszkaniowych. Spadek liczby wypta-
canych dodatkéw obserwuje si¢, z pewnymi wahaniami,
0d 2004 r. Zmieniono wéwczas zasady wyptacania do-
datkow, a pozniejsze spadki liczby i kwoty wyptacanych
$wiadczen przypisuje sie poprawie sytuacji finansowej
ludnosci wobec niezmienianych warunkow uzyskiwania
dodatkéw w zakresie powierzchni normatywnej miesz-
kan i udziatu wydatkow mieszkaniowych w dochodach

ludno$ci. Formalnie dodatki mieszkaniowe sg przeka-
zywane zarzadcy nieruchomosci, w ktdrej zamieszku-
je beneficjent programu. Jego zobowigzania czynszowe
iinne sa pomniejszane o kwote dodatku. Od 2014 . 0so-
bom uzyskujacym dodatki mieszkaniowe lub spetniaja-
cym warunki do ubiegania si¢ o dodatek, bedacym tzw.
wrazliwymi odbiorcami energii elektrycznej, przystugu-
je prawo do dodatku energetycznego o zmiennej wyso-
kosci, wynoszacej kilkana$cie ztotych miesigcznie, za-
leznie od wielko$ci gospodarstwa domowego.

Jednym z warunkow przyznania dodatku miesz-
kaniowego jest niezaleganie z optatami za mieszkania.
Ten warunek jest jednym z czynnikéw ograniczajacych
liczbe uzytkownikow mieszkan ubiegajacych sie o do-
datek mieszkaniowy. ROwniez wymog i tryb prowadze-
nia wywiadow srodowiskowych jest uwazany za czyn-
nik ograniczajacy korzystanie z dodatkéw mieszkanio-
wych. Dodatki nie przystuguja najemcom lokali socjal-
nych, ptacacych bardzo niskie czynsze.

Zgodnie z danymi BDL GUS w 2016 r. w 905 miastach
wyptacono 3,8 mIn dodatkow mieszkaniowych natacz-
ng kwote 776,2 min z} (rys. 39). Srednia liczba wypta-
conych dodatkéw mieszkaniowych w przeliczeniu na
1000 mieszkancoéw we wskazanej probie badawczej wy-
niosta 137 (rys. 40 i 42). Z kolei przecigtna warto$¢ do-
datku mieszkaniowego w miastach opiewata na kwote
206,2 zt. Nieco wyzsza byta $rednia kwota dodatkéw
mieszkaniowych wyptacana w zasobach mieszkanio-
wych gmin — wynosita 212,72 zt (rys. 40).

W miastach udziat dodatkow wyptacanych najem-
com zasobow komunalnych jest nieco wyzszy niz Srednio
wkraju (40,2%). Udziat dodatkow wyptacanych na rzecz
uzytkownikéw zasobéw gminnych w miastach wynosi
42,7% i odpowiednio 43,2%, 41,8% i 42,3% w duzych,
$rednich i matych oSrodkach miejskich. W duzych mia-
stach przecietna warto$¢ dodatku jest najwigksza i przy-
dziela si¢ najwiecej dodatkéw na 1000 mieszkaricow.

W uktadzie regionalnym (rys. 411 42) odzwiercied-
la sie korelacja przecietnej warto$ci dodatku z wielko$-
cig miasta oraz czestotliwo$ci wyptat w przeliczeniu na
1000 mieszkancéw z wyzszym udziatem zasobdéw ko-
munalnych w miastach.
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Zrodto: UM w Szczecinie

Do 2004 r. zrodtem finansowania dodatkéw mieszka-
niowych byty w potowie budzet paristwa, w potowie bu-
dzety poszczegdlnych gmin. Taki uktad bardziej sprzy-
jat mobilizacji gmin do systematycznego podnoszenia
stawek czynszow. Z obowigzujacych przepiséw wyni-
ka, ze miasta podnoszace stawki czynszu narazaja si¢
nazwiekszenie wydatkéw z tytutu wyptacanych dodat-
kow. Jezeli osoba ubiegajaca si¢ o dodatek mieszkanio-
wy zamieszkuje w lokalu mieszkalnym lub domu nie-
wchodzacym w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
np. wynajmuje mieszkanie od osoby prywatnej czy tez
mieszka w lokalu spoétdzielczym, do wydatkow przyj-

mowanych dla celéw obliczenia dodatku mieszkanio-

wego zalicza sie:

— wydatki, ktére w wypadku najmu lokalu mieszkal-
nego bytyby pokrywane w ramach czynszu, wytacz-
nie do wysokosci czynszu, jaki obowigzywatby dla
danego lokalu, gdyby lokal ten wchodzit w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy;

— optaty, poza czynszem, ktore obowigzywatyby w za-
sobie mieszkaniowym gminy, gdyby ten lokal wcho-
dzit w sktad tego zasobu.

Ze wzgledu na to, ze przecietnie koszty utrzymania
mieszkania stanowig nadal relatywnie niska czes$¢ bu-
dzetow gospodarstw domowych w Polsce, oraz z uwagi
na niska przecietna warto$¢ dodatku mieszkaniowego,
a takze na do$¢ nietypowe rozwigzanie, polegajace na
przyznaniu prawa do dodatku mieszkaniowego nie tyl-
ko najemcom, ale rGwniez wtascicielom mieszkan czy
uzytkownikom na prawach spétdzielczego tytutu do
mieszkania, dodatki mieszkaniowe nie petnia funkcji
mobilizujacej do wynajmowania mieszkan. Dopingu-
ja uzytkownikow zasobow do terminowego wnoszenia



optat, ale nie stanowia istotnej zachety do zamieszki-
wania w lokalach dajacych optymalne $wiadczenie spo-
teczne w formie dodatku mieszkaniowego. Gdyby do-
datki w zasobach prywatnych byly wyzsze, odnoszone
do faktycznego czynszu rynkowego, a nie do czynszu
gminnego, potencjalni najemcy o niskich dochodach
mieliby wiekszy wybor, jesli chodzi o najem mieszkan,
azkolei wta$ciciele prywatni ponosiliby mniejsze ryzy-
ko strat finansowych w sytuacji nieptacenia terminowo
czynszOw przez najemcow?®. Ale réwniez wieksze wy-
datki ponosiliby ptatnicy $wiadczenia.

Od wielu lat w dokumentach strategicznych doty-
czacych mieszkalnictwa jest mowa o potrzebie refor-
my systemu dodatkéw mieszkaniowych. W programie
rzadowym z 2010 r. (Gtéwne problemy, cele i kierunki
programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do
roku 2020) zapowiadano zwickszenie warto$ci dodatkow
przy ograniczeniu upowaznienia do tego Swiadczenia
wylacznie do uzytkownikéw mieszkan czynszowych.
W Narodowym Programie Mieszkaniowym (2016) znaj-
duje si¢ zapowiedZ wspierania mniej zamoznych gospo-
darstw domowych w ponoszeniu wydatkow zwigzanych
z zaspokajang potrzebg mieszkaniowa w ramach zmo-
dyfikowanego systemu dodatkow mieszkaniowych®?.

Konstrukcja dodatkow mieszkaniowych, w szcze-
go6lnosci ich uzaleznienie od kryteriéw dochodowych,
przyczynia si¢ do osiagniecia podstawowego celu tego
systemu. Dane badania budzetéw gospodarstw domo-
wych (cytowanego w Przeglgdzie wydatkéw publicz-
nych...2015) wskazuja, ze faktycznie wiekszo$¢ dodatkow
trafia do 0s6b najubozszych. Jednak nalezy zauwazy¢,
ze dodatki mieszkaniowe nie s3 powszechnym $wiad-
czeniem otrzymywanym przez wigkszo$¢ osdb ubogich.
Jedynie ok. 8% sposrdd 20% najubozszych gospodarstw
domowych otrzymuje dodatki. Duza grupa os6b znaj-
dujacych sie w trudnej sytuacji materialnej nie korzysta
z tego instrumentu wsparcia. Mozna to interpretowac

36 Relatywnie wysokie warto$ciowo dodatki mieszkaniowe
w krajach Europy Zachodniej ,,otwieraja” prywatny rynek naj-
mu przed najemcami socjalnymi (o niskich i bardzo niskich
dochodach). Wiasciciele uzyskuja swoja stawke rynkowa z sumy
wysokiego dodatku i —czgsto —bardzo niskiej zaptaty ponoszonej
bezposrednio przez najemce.

37 Niesgobecnie udostepniane informacje na temat kierunkéw
nowych rozwigzan i zaawansowania prac nad nowym systemem
dodatkéw mieszkaniowych.

jako przestanke ograniczajaca skuteczno$¢ dodatkéw
(Przeglgd wydatkoéw publicznych... 2015).

Uwaza sie, ze spadek liczby i wartosci dodatkéw
mieszkaniowych wyptacanych przez gminy jest efek-
tem poprawy sytuacji dochodowej gospodarstw do-
mowych, wynikajacej m.in. z poprawy dostepnosci za-
trudnienia i wyptat §wiadczen rodzinnych 500+. Moz-
na jednak wskaza¢ inne przyczyny spadku liczby wy-
ptacanych dodatkéw. Hipotetycznie sg to wzrost licz-
by gospodarstw z zalegto$ciami czynszowymi, co jest
czynnikiem dyskwalifikujgcym wnioskodawcow, oraz

utrata atrakcyjnosci $wiadczenia, ze wzgledu na niskg
kwote dodatku, dla uzytkownikéw sektora prywatne-
go. Uwarunkowania spadku zainteresowania systemem
dodatkéw mieszkaniowych powinny byé przedmiotem
szczegbtowych badan analitycznych.

Jedna z istotnych przyczyn ograniczonej skutecz-
nosci dodatkéw mieszkaniowych jako instrumentu
tagodzacego skutki podwyzki czynszow dla lokatoré6w
o0 najnizszych dochodach moze by¢ ustawowo ograni-



czony zakres modyfikacji zasad i wysokosci dodatkow
przyznawanych przez gminy. W szczegdlnosci brak moz-
liwosci roznicowania wysokosci dodatkéw mieszkanio-
wych w zaleznosci od posiadania prawa do zajmowanego
lokalu (Przeglgd wydatkow publicznych...2015). Nalezy
tez podkresli¢ demobilizacyjny wptyw regulacji z zakre-
su dodatkéw mieszkaniowych na podnoszenie stawek
czynszu w zasobach gminnych. Osoby mieszkajace po-
za zasobem mieszkaniowym gminy otrzymujg dodatki
wyliczane na podstawie wydatkéw uwzglednianych dla
celow obliczenia dodatku mieszkaniowego w zasobach
gminy. Podwyzka czynszu komunalnego skutkuje zatem
wzrostem warto$ci wszystkich dodatkéw wyptacanych
przez gmine. Moze to by¢ istotnym czynnikiem lokalnej
polityki czynszowej, szczeg6lnie w gminach, gdzie wy-
ptaca sie wiecej dodatkow beneficjentom mieszkajacym
poza zasobem mieszkaniowym gminy. Sytuacja taka
dotyczy licznych matych miast o niewielkim udziale
zasobow gminnych.

Na podstawie Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o po-
mocy paristwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania wprowadzono,
zmocg od 1stycznia 2019 r., nowy, niejako ,réwnolegty”
system wsparcia finansowego kosztéw najmu mieszkan.
Doptaty bedg przystugiwaty wytacznie z tytutu najmu
mieszkarn w nowo budowanych zasobach?3, o ile do-
choéd najemcy nie przekroczy 60% przecietnego wy-
nagrodzenia w gospodarce narodowej w gospodarstwie
jednoosobowym; w gospodarstwach wieloosobowych
limit jest wyzszy o 30% tego wynagrodzenia na kazda
dodatkowa osobe w gospodarstwie. Miesieczna wyso-
ko$¢ doptaty jest réwna jednej dwunastej kwoty ilo-
czynu Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych obowiazujacego w dniu ztozenia wnios-
ku o doptaty w gminie, na terenie ktdrej potozone jest
mieszkanie, powierzchni normatywnej mieszkania oraz
wspotczynnika doptaty wynoszacego 1,8%. Powierzch-
nia normatywna mieszkania zostata ustalona na 20 m?

38 Zdwoma istotnymi wyjatkami: doptaty nie beda przystugi-
waty w nowo budowanych zasobach gminnych, beda natomiast
przystugiwaty w mieszkaniach powstatych w wyniku remontu lub
modernizacji obiektu, ale wylacznie w obszarze specjalnej strefy
rewitalizacji, okreSlonej przepisami Ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 1. o rewitalizacji.

w przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych
ijest zwiekszana o 15 m? dla kazdej dodatkowej osoby
w gospodarstwie domowym3°.

Wspdtistnienie dwdch odmiennych instrumentéw
finansowych stuzacych obnizeniu kosztéw najmu nie
wydaje si¢ rozwiazaniem sprzyjajacym ogolnej popra-

wie dostepnosci mieszkan czynszowych. Po raz kolejny
nastapi podziat sektora czynszowego, co samo w sobie
nie jest korzystne i komplikuje system mieszkaniowy.
System dodatkéw mieszkaniowych jest powszechny,
awarto$¢ dodatku jest relatywnie niska. System doptat
do czynszow w nowych zasobach oferuje wyzsze Swiad-
czenie, ale wytacznie najemcom najdrozszych, bo no-
wo budowanych zasobéw, gtdwnie na zasadach rynko-
wych. Osoby o do$¢ niskich dochodach (np. 90% prze-
cietnego wynagrodzenia w gospodarstwie dwuosobo-
wym) stang wobec alternatywy — najem z doptata przy

39 Powierzchnia normatywna nie moze by¢ wigksza od uzyt-
kowej danego mieszkania.



Wyzszej stawce czynszu wobec najmu w starszych, ist-
niejacych zasobach, o nizszej stawce, ale bez prawa do
doptaty. Z dobrodziejstwa systemu doptat w pierwszym
okresie najmu nie skorzysta wiekszos$¢ 0séb o srednich
iniskich dochodach, ktdre nie majg zaspokojonych po-
trzeb mieszkaniowych. Dla zarabiajacych powyzej usta-
wowych —niskich —progéw dochodowych, ale w grani-
cach $redniego wynagrodzenia najem nowego mieszka-
nia o rynkowej stawce czynszu bedzie za drogi, tak sa-
mo jak dla zarabiajacych duzo ponizej ustalonego limi-
tu, mimo prawa do doptaty przez 15 lat.

Nieterminowe wnoszenie optat czynszowych (lub innych
swiadczen o podobnym charakterze) stanowi od wielu
lat bardzo powazna bolaczke mieszkalnictwa w Pol-
sce, w szczegolnosci w zasobach publicznych. Jest jed-
nym z czynnikdw powodujacych ryzyko finansowe dla
wynajmujacych mieszkania. Czeste sa sytuacje braku
srodkow na biezace finansowanie zobowigzan z tytutu
uzytkowania mieszkania w gronie najemcow zasobow
publicznych oraz —w mniejszym stopniu — optat z tytutu
korzystania z mediéw. Do$¢ powszechnie uwaza sig, ze
spotecznie akceptowane jest swego rodzaju przyzwole-
nie na nieterminowe regulowanie nalezno$ci czynszo-
wych. Wobec mozliwo$ci wyboru miedzy wykonaniem
biezgacej ptatnosci czynszu a zaspokojeniem innych po-
trzeb czesto podejmowane s3 decyzje o nieoptaceniu
czynszu lub raczej nieptaceniu go na czas. W sektorze
mieszkan gminnych sprzyja temu $wiadomo$¢, ze praw-
ne i formalne konsekwencje takich zachowan materia-
lizujg sie w do$¢ odlegtym terminie. Zadtuzenia czyn-
szowe maja jednak charakter eskalacyjny — niewielkie
zalegtosci szybko przeksztalcaja si¢ w powazne sumy,
trudne do udzwigniecia dla najemcy. Nie sg prowadzo-
ne szczegdtowe badania przyczyn wystepowania zjawi-
ska zalegtos$ci czynszowych i postaw spotecznych wo-
bec tych zagadnien. Srodowiska dziataczy lokatorskich
podnosza kwestie rzeczywistych trudnosci finansowych
najemcow zalegajacych z optatami i czestej kumulacji
probleméw spotecznych w rodzinach dtuznikéw. Z kolei

pracownicy zajmujacy sie windykacja czynszéw wska-
zuja na zréznicowanie sytuacji dtuznikéw — niektdrzy
dtuznicy dysponuja majatkiem i zyjg na wysokim po-
ziomie, a mimo to nie wykazuja zainteresowania roz-
wigzaniem problemu zalegtosci.

Eksmisje, czyli procedury sadowe prowadzace do
nakazu opuszczenia mieszkania, s najpowazniejsza
konsekwencja zadtuzenia mieszkania i niestosowania
sie do okreslonych norm spotecznych oraz przepisow
prawa. Od momentu wprowadzenia w Polsce najmu oka-
zjonalnego i najmu instytucjonalnego mozna oczekiwacé,
ze liczba wnioskow kierowanych do sgdéw o eksmisje
z mieszkania w zasobach innych niz gminne moze nie-
znacznie sie obnizy¢. Ma to zwigzek z odmienna, a w za-
sadzie stabsza niz wynikajaca z ustawy o ochronie praw
lokatoréw ochrong prawna najemcy obowigzujaca przy
tego typu umowach. Umowy najmu okazjonalnegoiin-
stytucjonalnego nie majg zastosowania do najmu loka-
li z mieszkaniowego zasobu gminy. Niemniej statystyki
ukazujg duzg skale procedur eksmisyjnych.
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Zalegtosci w optatach za mieszkania

Wedtug danych GUS-u (Gospodarka mieszkaniowa...
2017) w 2016 r. sposrdd 7,56 mln mieszkan, w ktoérych
obowigzuja cykliczne optaty z tytutu kosztéw uzytko-
wania mieszkania, w 25,8% mieszkan lokatorzy zale-
gali z optatami za mieszkanie. Egczna kwota zalegto$ci
od poczatku ich powstania (wraz z odsetkami) siega-
ta 4,6 mld zt. W zasobach gminnych odnotowano za-
legtosci w odniesieniu do 403,9 tys. mieszkan w tacz-
nej wysokosci 2,3 mld zt. Oznacza to, ze zadtuzonych
byto 46,5% ogbétu uzytkownikow mieszkan gminnych.
Z kolei zadluzenie wobec gmin stanowito 49% wszyst-
kich zobowiazari dtuznikéw wobec gestorow zasobow
mieszkaniowych. Odmienne dane o zadtuzeniu miesz-
kanr w zasobach gminnych zostaty pozyskane w bada-
niu ankietowym. Wedtug odpowiedzi 687 miast zadtu-
Zenie mieszkant komunalnych na koniec 2016 r. wynosi-
to 4,1 mld z1*° i obejmowato 366 tys. mieszkan (informa-
cje o liczbie zadtuzonych mieszkan podato 675 miast).

Gminy stosujg réznorodne systemy mobilizacji za-
dtuzonych lokatoréw do podjecia wysitku sptaty powsta-
tych zobowigzan. Sa to indywidualne programy, taczace
w réznych konfiguracjach nastepujace opcje: odpraco-
wanie zalegtosci czynszowych; roztozenie dlugu nara-
ty i — czestokro¢ — wprowadzenie pewnych gratyfikacji
z tytutu terminowego wywigzywania si¢ z warunkow
porozumienia/umowy w sprawie likwidacji zalegtosci
czynszowych (np. odstapienie od wymogu zaptaty od-
setek ustawowych); czesciowa abolicja czynszowa, czyli
umorzenie cz¢$ci dtugu pod warunkiem systematycznie
prowadzonych biezacych optat czynszowych i sptaty
okreslonej czesci zadtuzenia. Proporcje miedzy war-
toscig umorzenia a wymagana sptata sa réznie ustalane
przez gminy.

40 Analize danych ankiety o zadtuzeniu przeprowadzono po
weryfikacji odpowiedzi i eliminacji odpowiedzi nielogicznych.
Natomiast analiza poréwnawcza danych BDL GUS o zadtuze-
niu w 2015 i 2016 r. ukazuje liczne watpliwe warto$ci. Przykta-
dowo zadluzenie w wybranych miastach wynosito: Bolesta-
wiec —450,4 tys. zt (2015) i 4298 tys. zt (2016), Nowogrodziec —
62,5 tys. zt (2015) 1 260,3 tys. zt (2016), Sycow — 83,2 tys. zt (2015)
11569,5 tys. zt (2016), Olesnica — 609 tys. zt (2015) 1 5302,3 tys. zt
(2016), Warszawa — 53 mln zt (2015) i 673 mln zt (2016), Bytom —
15 169 tys. zt (2015) i 103 815 tys. zt (2016), Krakow — 2,2 mln zt
(2015) i 37 mln z1 (2016).

Wiekszo$¢ gmin stosuje mozliwo$¢ odpracowa-
nia dtugu przez dtuznika i osoby przez niego wskaza-
ne (cztonkéw zadtuzonego gospodarstwa lub inne 0so-
by). Zlecane prace s3 adekwatne do umiejetnosci dtuz-
nikéw. Czesto zlecane s prace remontowe i porzadko-
we czy drobne prace administracyjne. Stosuje si¢ stan-
dardowa stawke godzinowa, a katalogi mozliwych do
wykonania prac sg zwykle otwarte. Lokalne zasady od-
pracowania zalegtosci czynszowych okreslane sg w za-
rzadzeniach organdéw wykonawczych.

Program oddluzeniowy — Opole Lubelskie

Program oddtuzeniowy w Opolu Lubelskim
skierowany jest do najemcow, ktorych zalegtosci
CZynszowe Wynosza co najmniej czterokrotnosé
miesiecznego czynszu. Uczestnictwo w programie
jest dobrowolne. Warunkiem uczestnictwa

jest ztozenie wniosku przez dtuznika, ktory
jednoczesnie zobowigzuje sie do terminowego
regulowania biezacych zobowigzan czynszowych.
Mozliwe jest odpracowanie do 50% zadtuzenia,
natomiast reszta dtugu jest rozktadana na raty.
Odpracowanie dtugu polega na wykonaniu scisle
wskazanych form pracy przez petnoletniego
przedstawiciela gospodarstwa domowego. Jedyna
forma wynagrodzenia jest obniZenie zalegtosci
czynszowych. Nie przewiduje si¢ dodatkowych
$wiadczeri pienieznych.

Decydujac si¢ na odpracowanie dtugu,
najemca jest Swiadom mozliwego zakresu swoich
obowiazkéw, ktore zostaty wprost okreslone
w programie oddtuzeniowym. Zakres prac
moze obejmowac wytgcznie: prace porzadkowe,
pomocnicze prace ustugowe i administracyjne
na rzecz gminy oraz drobne prace remontowo-
-konserwacyjne.

Druga mozliwo$cia jest umorzenie 20%
zadluzenia, jezeli najemca zobowiaze si¢ do
jednorazowej sptaty przynajmniej 30% dtugu
i terminowej sptaty pozostatej kwoty w terminie
do 24 miesiecy.

Zrbdto: Uchwata nr XLII/303/2017 Rady Miejskiej
w Opolu Lubelskim...

Zalegtosci czynszowe i procedury eksmisyjne



Z uwagina istotne r6znice w danych statystycznych do-
tyczacych zadtuzenia mieszkan komunalnych na ko-
niec 2016 r. pomiedzy zasobem publikowanym w BDL
GUS a informacjami uzyskanymi z badan ankietowych
miast w tej czesci raportu zostang wykorzystane wyni-
kibadania Ankieta 2017. Skale zjawiska zadtuzenia z ty-
tutu najmu mieszkan gminnych w podziale na katego-
rie wielko$ciowe miast przedstawiajg rysunki 44 i 45.

Sytuacje, gdy wiekszos¢ lokali gminnych jest zadtu-
zona, miaty miejsce w 264 gminach (38,6%), ktore poda-
ty dane w tym zakresie. Z analizy rozktadu przestrzen-
nego wynika, ze wyzszy udziat zadtuzonych mieszkar
gminnych wystepuje w duzych miastach i ich aglome-
racjach (warszawska, gérnoslaska, krakowska, t6dzka)
oraz w Srodkowej i zachodniej czesci kraju, czyli w re-
gionach z wyzszym udzialem mieszkan komunalnych
(rys. 46). W 439 miastach o liczbie ludnoS$ci ponizej
20 tys. $rednio zadtuzonych byto 40,5% mieszkari gmin-
nych. W 207 gminach $redniej wielko$ci $rednio zadtu-
zonych byto 48,3%, a w duzych (38) —az 52,5% mieszkan.

A000

riln ¢

miaska opodem rreasta dude

Wysoki udziat zadtuzonych mieszkan komunalnych
koreluje z wartoscia wskaznika $redniego zadtuzenia
na jedno mieszkanie (rys. 45) i na jednego mieszkanca
(rys. 46). Srednie zadtuzenie na jedno mieszkanie ko-
munalne wynosito 2287,03 zi. Rosto wraz z klasg wiel-
ko$ci miast i wynosito:

— 1460,22 zt w miastach matych;
— 3145,41 w miastach $rednich;
— 6962,04 zt w miastach duzych.

rsasta drednie renasha rrade

Rys. 44. Kwoty zadluzen czynszowych [mln zl] w miastach w Polsce w 2016 r., N=687

Zrodto: Ankieta 2017
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Rys. 45. Udzial mieszkan zadtuzonych w zasobach mieszkaniowych gmin w 2016 r.
Zrédto: Ankieta 2017
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Rys. 46. Srednie zadluzenie mieszkari gminnych w przeliczeniu na jedno mieszkanie w 2016 r.
Zr6dto: Ankieta 2017
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SREDNIE ZADLUZENIE CZYNSZOWE W 2016°.

_w GMINIE: 5.9 MILIONA ZL

W PRIELICTENIU NA | MIESZKANIE GMINNE: 5381 It
_W PRIELICZENIU MA | MIESZKANCA: TP ZL

UDZIAL ZADLUZONYCH MIESZKAN GMINNYCH: 48,6%

8007 MLN Zt.
5004 mieszharh

722 MLN It
1 076 mieszhan

* Dane dla 687 miast w Polsce.

Zrédto: Ankieta 2017

Rys. 47. Kwoty zadluzen czynszowych w miastach w Polsce w 2016 1.

** Réwnowartos$¢ mieszkar gminnych, ktére mozna bytoby wybudowac za wskazana kwote, przy zatozeniu, Ze przecietny
koszt budowy mieszkania gminnego wynosi 160 tys. zt (50 m? x 3200 zt/m?).

4060 MLN 2t
25321 mieszhah**

3090MLN 2L
290 mieszkan

dude miasta

miasta ogitem

Jest oczywiste, ze nie mozna rozwigzac problemu

zalegtosci czynszowych wszystkich uzytkownikow
mieszkan gminnych we wszystkich miastach.
Wyobrazmy sobie, jakie inwestycje mogtyby podja¢

gminy za te nalezno$ci (rys. 47).

Podejmowane przez gminy dziatania majace zwiek-
szy¢ przychody z tytulu czynszéw nie s skuteczne.
Gminy nie dysponuja informacja o dochodach najemcéw
zasobow komunalnych, z wyjatkiem oséb ubiegajacych
sie o mieszkania. Nie sg tez prowadzone badania spo-
teczne przyczyn nieptacenia zobowigzan czynszowych
i stojacych za tym motywacji. Nie sposéb wiec okresli¢
przyczyn zadtuZenia. Stosowane programy mobilizacyj-

ne odnosza pewne skutki, ale funkcjonuja jeszcze zbyt
krétko, by mozna byto zebrac reprezentatywne dane
i oceniac efekty dziatan.

W 2016 r. z pomocy $wiadczonej przez osrodki po-
mocy spotecznej (OPS) skorzystato 1029,3 tys. gospo-
darstw domowych i 2478,7 tys. 0sob, w tym 30,3 tys. 0s6b
bezdomnych (Beneficjenci Srodowiskowej pomocy spo-
tecznej... 2017). Pomocg spoteczng objetych byto 6,5%
gospodarstw domowych i7,3% ludnos$ci. W 2016 r. naj-
czesciej z pomocy spotecznej korzystata ludno$é w wo-
jewodztwach: warminisko-mazurskim — 10,9% ogotu
mieszkancéw, podkarpackim — 8,9% oraz kujawsko-po-
morskim — 8,8%. Najmniejszy udziat w ogdlnej liczbie
ludnosci mieli beneficjenci w wojewddztwach $laskim —

Zalegtosci czynszowe i procedury eksmisyjne



4,4% i dolno$laskim —4,7%. Liczba 0s6b korzystajacych
ze $wiadczen pomocy spotecznej systematycznie spada.

Jesliby nawet przyjaé, ze wszyscy beneficjenci po-
mocy spotecznej w Polsce byli uzytkownikami miesz-
kan gminnych, i to w miastach, proporcja gospodarstw

domowych korzystajacych ze $rodowiskowej pomocy
spotecznej, ktére mozna utozsamiac z gospodarstwami
biednymi (6,5%), do gminnych mieszkan zadtuzonych
(48,6%) pozwala wnioskowac, ze bieda i brak srodkow
na utrzymanie nie sg jedynymi przyczynami zalegto$ci
czynszowych?!,

41 Spotyka sie opinie, ze wprowadzenie §wiadczenia rodzin-
nego 500+ dla rodzin z dzie¢mi spowodowato w ostatnim czasie
nieznaczng poprawe terminowosci ptatnosci czynszowych
i zmniejszenie zadtuzenia czgsci najemcow.

Zagadnienie czynnikéw wplywajgcych na bardzo
wysoki poziom zalegto$ci czynszowych wymaga prze-
prowadzenia szerokich badan spotecznych i statystycz-
nych oraz —po rozeznaniu sytuacji—podjecia intensyw-
nych krokéw prawnych i dziatan spotecznych. Obawa
przed wzrostem zalegtosci czynszowych jest jednym
z czynnikow powstrzymujgcych gminy przed podnosze-
niem czynszow do poziomu ekonomicznego. Nie wydaje
sie juz teraz, by poglad, ze podwyzki czynszéw w celu
osiagniecia poziomu czynsz6w ekonomicznych spowo-
dujg wzrost zalegtosci czynszowych, byt w petni zasadny.
Gminy mogg szerzej korzystac z instrumentu obnizek
czynszow dla ubogich gospodarstw domowych. A jesli
chodzi o gospodarstwa niewywiazujace sie z obowiazku
uiszczania optat, lecz bedace w korzystniejszej sytuacji
dochodowej, nalezy poprowadzi¢ kampanie informacyj-
ne i wdrozy¢ bardziej restrykcyjne regulaminy najmu.

Procedury eksmisyjne s przedmiotem $cistych regula-
¢ji, bazujacych na zapisach ustawy o ochronie praw lo-
katoréw. Wszelkie eksmisje sg poprzedzane wyrokiem
sadowym, wykonuje je komornik na podstawie tytutu
wykonawczego. W wyrokach nakazujgcych opréznie-
nie lokalu mieszkalnego sady orzekaja o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego lub o braku takiego
uprawnienia. Dostarczenie lokalu socjalnego jest obo-
wigzkiem gminy, na terenie ktorej znajduje sie miesz-
kanie podlegajace oproznieniu. Sad bada z urzedu, czy
zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego,
przy czym katalog sytuacji, w ktérych sgdy nie moga od-
moéwic przyznania takiego lokalu, jest szeroki i dotyczy
wszystkich trudnych sytuacji zyciowych.

Wedtug danych GUS-u (Gospodarka mieszkaniowa...
2017) w 2016 r.na 17,6 tys. postepowan eksmisyjnych to-
czacych sie w sadzie 66,3% dotyczyto lokatoréw zajmu-
jacych mieszkania gminne. Znaczna byta tez liczba po-
stepowan dotyczacych o0s6b fizycznych w budynkach
objetych wspdlnotami mieszkaniowymi (15,8%) i lo-
katoréw mieszkan spotdzielczych (9,2%). Lokali gmin-
nych dotyczyto tez najwiecej sposrod 12,2 tys. orzeczo-
nych wyrokéw eksmisyjnych — 78,5% ogotu oraz wy-
konanych w tym roku eksmisji — 68,5% spo$rdod 7,2 tys.
przeprowadzonych w 2016 r. w skali kraju.



Proporcje spraw toczacych sie w sadach, orzeczen
sadowych o eksmisji i wykonanych eksmisji w danym
roku sg symptomatyczne dla problemu duzej skali nie-
ptacenia za uzytkowanie mieszkari i wstrzymywania
wykonania wyrokow z powodu braku lokali socjalnych,
do ktérych mozna przeprowadzac osoby i rodziny z pra-
womocnym orzeczeniem o eksmisji.

W latach 2011-2016 notowano spadek liczby spraw
w postepowaniach eksmisyjnych dotyczacych zasobu
gminnego. Dominujaca przyczyna procedur eksmisyj-
nych sg zalegto$ci w optatach za mieszkanie. W odnie-
sieniu do danych prezentowanych w tabeli 19 zalegto-
$ciw optatach byly przyczyng co najmniej 79,1% poste-
powari — spraw o eksmisje w toku (2011) i maksymalnie
94,1% postepowan z wykonanymi eksmisjami (2016).

Formalnie rzecz biorac, wtasciciel moze wypowiedzieé¢
stosunek prawny —jesli chodzi o zwloke z zaptata czyn-
szu lub innych optat za uzywanie lokalu —jesli najemca
zalega z optata co najmniej za trzy petne okresy ptatno-
$ci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o zamiarze wypo-
wiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatko-
wego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtychibie-
zacych nalezno$ci.

W badaniu ankietowym w sprawie procedur eks-
misyjnych wypowiedziato sie 480 miast (240 matych,
203 $rednie i 37 duzych). W odniesieniu do procedur
eksmisyjnych obejmujacych caty zas6b mieszkaniowy
w 2016 r. ich efektywno$¢ byta na poziomie 23,1%, tj.
wykonanych zostato ok. jednej czwartej eksmisji spo-
$réd wszystkich orzeczonych. Najwieksza efektywnos¢
miata miejsce w §rednich miastach (37,3%), najmniejsza
natomiast w duzych osrodkach miejskich, gdzie spraw

Tab. 19. Dzialania eksmisyjne dotyczace mieszkaniowego
zasobu gmin w latach 2011-2016

2011 16344 12933 13432 10648 4047 3568
2013 14337 12443 11342 9404 5206 4766
2015 12429 10685 10476 8709 5496 5010
2016 11647 10541 9573 8945 4964 4672

Zrédto: BDL GUS

o eksmisje jest najwiecej w przeliczeniu na 1000 miesz-
kanicow (rys. 48). Podobne relacje dotyczg eksmisji w za-
sobach gminnych (rys. 49).

Posrod 480 miast, ktére w badaniu ankietowym
podaty dane o eksmisjach za 2016 r., udzial poszcze-
g6lnych kategorii procedur eksmisyjnych dotyczacych
mieszkaniowego zasobu gminy w relacji do wszystkich
toczacych sie w gminie jest podobny do wynikajacego
z danych ogélnopolskich GUS-u, jakkolwiek wskazania
dotyczace zasobow gminy sg tu nieco nizsze, niz poda-
je GUS dla catego kraju. Spraw o eksmisje w toku byto
30 840 z 44 502 we wszystkich zasobach, liczba orze-
czen o eksmisji dla zasobéw gminnych wynosita 24 189
z 33 434, a wykonanych eksmisji byto 4117 z 7125 w ca-
tosci zasobow.

Sprawy o eksmisje w toku i orzeczenia o eksmisji,
ZWazywszy na powszechnosc orzeczen z prawem do lo-
kalu socjalnego, ukazuja jednoznacznie skale deficytu
mieszkan socjalnych. Tym bardziej, ze rOwnie istotne jest
ubostwo jako czynnik powodujgcy wnioskowanie o na-
jem lokali socjalnych. W ujeciu przestrzennym (rys. 50)
poraz kolejny wyrdzniajg si¢ —jako osrodki o duzej pre-
sji na lokale socjalne z racji spraw i wyrokoéw eksmisyj-
nych — duze miasta i regiony o wiekszym udziale zaso-
bow komunalnych.

Proporcje miedzy sprawami rozpatrywanymi przez
sady i ztozonymi powddztwami a liczbg orzeczonych
wyrokéw z nakazem eksmisji i nastepnie wykonanych
orzeczen od lat ksztattujg sie podobnie. Wykonywanych
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jest duzo mniej eksmisji niz orzekanych i spraw beda-
cych w toku procedury sadowej. Eksmisje stanowia —
na podstawie przedstawionych informacji — szczegdl-
nie wazki czynnik gminnej gospodarki mieszkaniowej
w duzych miastach — toczy sie w nich relatywnie duzo
spraw sadowych o eksmisje, wydawanych jest duzo wy-
rokéw, ale tez wystepuje najwigkszy deficyt mieszkan
socjalnych, co blokuje wykonywanie eksmisji2.
Biorac pod uwage liczbe lokali socjalnych w mia-
stach, odrobienie zalegto$ci w wykonywaniu wyrokow
eksmisyjnych i realizacja wyrokéw eksmisyjnych na bie-

42 Podobne wnioski o wzro$cie probleméw dotyczacych eks-
misji wraz ze wzrostem liczby mieszkaricow gminy postawiono
w prezentacji wynikéw badania ankietowego z 2011 1. (Podsumo-
wanie wynikéw ankiety... 2012).

z3co s3 wprost niemozliwe ani w badanych gminach,
ani w skali kraju. To powoduje swoista deprecjacje kary
w postaci wyroku sagdowego i stwarza dogodne warunki
do eskalacji problemu zalegto$ci czynszowych w gmin-
nych zasobach mieszkaniowych.

W 2016 r. wykonywano wiecej eksmisji, w relacji
do orzeczen o eksmisji, w zasobach innych niz gmin-
ne. Mniejsza efektywnoscia odznaczaty sie eksmisje
w zasobach gminnych. Jest to zapewne konsekwencja
zobowigzan finansowych cigzacych na gminach wo-
bec wtascicieli zasobdw, ktore nie sg opuszczane przez
osoby z prawomocnym wyrokiem o eksmisji z prawem
do lokalu socjalnego.

Osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu loka-
lu socjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykona-
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Zrodto: Ankieta 2017

nia opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takie-
go lokalu, uiszczajg odszkodowanie w wysokosci czyn-
szu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bytyby
obowigzane optaca¢ za zajmowany lokal, gdyby lokal
ten wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
na podstawie umowy najmu lokalu socjalnego. Wtasci-
cielowilokalu przystuguje roszczenie odszkodowawcze
w stosunku do gminy. Obowigzek zaptacenia wtascicie-
lowi réznicy miedzy wysokoscig odszkodowania a wy-
sokoscig odszkodowania uiszczanego przez bytego lo-
katora (o ile wypelnia ten obowiazek) ciazy na gminie.
Jezeli osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu lo-
kalu socjalnego na mocy wyroku gmina nie dostarczyta
lokalu, wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodo-
wawcze. W uproszczeniu ma on prawo uzyskac swiad-
czenie odpowiadajace wysokosci czynszu, jaki mogiby
uzyskac, gdyby mieszkanie byto wolne i zostato wyna-
jete. Dla whascicieli w poszczegdlnych rodzajach zaso-

béw oznacza to inne stawki, a takze inna warto$¢ od-
szkodowania ptaconego przez gmine.

W badaniu ankietowym z 2011 r. (Podsumowanie
wynikéw ankiety...2012) zwrdcono uwage na trudnosci
w precyzyjnym okre$leniu liczby i kwoty wyptaconych
przez gminy odszkodowan z tytutu niedostarczenia
lokalu socjalnego osobie, wobec ktorej orzeczono eks-
misje do lokalu socjalnego. Podano natomiast, ze liczba
odszkodowan systematycznie wzrasta, mimo ze gminy
starajg sie rozwigzac problem odszkodowan ugodowo,
szczegOlnie ze spétdzielniami mieszkaniowymi.

W badaniu ankietowym z 2017 r. odpowiedzi na py-
tanie o odszkodowania ptacone przez gminy udzielito
jedynie 256 miast. Zebrano odpowiedzi z 29 na 39 miast
liczgcych powyzej 100 tys. mieszkanicéw, w ktorych rosz-
czenia odszkodowawcze sg sprawg szczegolnie istotna.
W 2015r. za niedostarczenie lokalu socjalnego w wyniku
wyroku sadowego miasta, ktore udzielity odpowiedzi,
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Zalegtosci czynszowe i procedury eksmisyjne
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zaptacily tacznie 56,2 mln zt. Budzety samych 29 duzych
miast zostaty uszczuplone 0 38,9 mln zt. W 2016 r.taczna
kwota wydana na ten cel we wskazanej probie wyniosta
50,8 min zi, z czego 34,2 min zt wydano w 29 duzych
miastach (rys. 51).

Analizujgc warto$¢ z tytutu niedostarczenia loka-
Iu socjalnego w najwiekszych miastach, zauwaza si¢
zmienno$¢ w krotkim okresie. W wiekszosci miast kwoty
odszkodowan sg zblizone, w tym wyjgtkowo niskie lub
wysokie, w kilku miastach sytuacja w 2015 i w 2016 r.
znacznie sie réznita, np. w Dabrowie Gorniczej, Byto-
miu, Zabrzu i Radomiu (rys. 52).

Srodki wyptacone przez gminy tytutem odszkodo-
wan za niedostarczenie lokali socjalnych sa srodkami
catkowicie straconymi dla lokalnej gospodarki mieszka-
niowej. Nie dziwi zatem, Ze wobec grozby wystapienia
roszczen odszkodowawczych gminy mniej intensywnie
realizuja wyroki eksmisyjne wobec najemcow we wias-
nych zasobach. Nie wydaje si¢ mozliwe nawet cz¢sciowe

rraasta ogihen mreaska dupe

. I . ==
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rozwiazanie ztozonych, wzajemnie si¢ pogtebiajacych
probleméw gminnej gospodarki mieszkaniowej bez in-
tensyfikacji rozwoju mieszkalnictwa socjalnego przez
wiadze samorzadowe i paristwowe.

Srodki wyptacone przez
gminy tytutem odszko-
dowan za niedostarcze-
nie lokali socjalnych s3
srodkami catkowicie stra-
conymi dla lokalnej gospo-
darki mieszkaniowej.

misasha dnednee wiasts e

201 [ 206

Rys. 51. Warto$¢ wyptaconych odszkodowari za niedostarczenie lokali socjalnych w wydatkach na gospodarke mieszkaniowa

w duzych miastach w latach 2015 i 2016, N=256
Zr6dto: Ankieta 2017

Zalegtosci czynszowe i procedury eksmisyjne
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Prywatyzacja zasobow komunalnych miata miejsce
w Polsce 0d 1972 1. (Andrzejewski 1987). Mieszkania w bu-
dynkach wielorodzinnych, bedacych wowczas w gestii
terenowych organéw administracji panstwowej, byty
oferowane najemcom wedtug warto$ci lokalu. Wprowa-
dzono jednak system upustow, zwigkszajacy atrakcyj-
no$¢ cenowg tych transakeji. Najwieksze bonusy obo-
wiazywaly z tytutu jednorazowej zaptaty za mieszkanie.
Oficjalnie srodki pozyskane ze sprzedazy czesci zaso-
boéw publicznych miaty zasila¢ budzety nowych inwe-
stycji mieszkaniowych. Jednak juz w 1976 r. catkowicie
wstrzymano budownictwo przez terenowe organy ad-
ministracji panstwowej (Andrzejewski 1987; Muziot-
-Wectawowicz 2013).

Jak juz wspominano, w 1990 r. wskutek komunali-
zacji mienia stuzacego lokalnej gospodarce gminy po-
siadaty 1980,3 tys. mieszkan, w tym 144,3 tys. lokali,
ktore zostaly sprywatyzowane przed 1990 r., ale nadal
byly administrowane przez JST. Historia prywatyzacji
gminnych zasobéw mieszkaniowych po 1990 r. miata
kilka faz. Poczatkowo, do 1994 r., gminy nie mogty po-
zbywac sie majatku ponizej jego wartosci. Dazenie do
zmniejszenia obcigzen wynikajgcych z utrzymywania
nierentownego zasobu skutkowato nowymi inicjatywa-
mi najbardziej zdeterminowanych samorzadéw. W la-
tach 1993-1994 emitowano obligacje gminne z wierzytel-
noscig niepieniezna. Pierwsze ,mieszkaniowe obligacje
prywatyzacyjne” wyemitowato Miedzyrzecze (Huczek
2010). W pdzniejszych latach, szczegdlnie po uchwale-
niu Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci loka-
li, ktéra wyznaczyta zasady funkcjonowania wyodreb-
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Niepowodzenia na rynku nowego
budownictwa spotecznego
| Swiadomosc koniecznosci

utrzymania znacznych zasobow
gminnych na potrzeby miesz-
kancow o niskich dochodach
oraz w celu eksmisji wywotaty
zmiane postaw czesci gmin.

nionych na wtasno$¢ lokali w budynkach wielorodzin-

nych, popularno$¢ sprzedazy mieszkan komunalnych

rosta, przy czym czesto stosowano bardzo wysokie bo-
nifikaty, siegajace 99% warto$ci mieszkania.

Wiérdd motywow prywatyzacji gminnego zasobu
mieszkaniowego w Polsce cztery odgrywaty istotna role:
— motyw ideologiczny — dazenie do ograniczenia ro-

li wtadz publicznych, co wynikato z przestanek po-
lityczno-ustrojowych i byto zgodne z kierunkiem
rozwoju gospodarki rynkowej; polityka przeksztat-
cen wlasno$ciowych na szczeblu gmin odwzorowa-
ta program rynkowej transformacji gospodarki pol-
skiej, stajac sie elementem ich dtugofalowej polity-
ki gospodarczej;

— motyw ekonomiczny — przerzucenie kosztow utrzy-
mania na sektor prywatny, a takze pozyskanie Srod-
kéw z prywatyzacji;

- motyw pragmatyczny —wieksza dbato$¢ prywatnego
wtasciciela o wtasnos¢ (wtasno$¢ publiczna trak-
towana jako ,wtasnos$¢ niczyja”), a takze poprawa
efektywno$ci zarzadzania;

- motywspoteczny-zwiekszeniegrupyosobposiadaja-
cych nieruchomo$ci mieszkaniowe na wtasnos¢ (Ku-
charska-Stasiak, Zaleczna, Zelazowski 2014, s. 124).
Niepowodzenia na rynku nowego budownictwa spo-

tecznego i swiadomo$¢ koniecznosci utrzymania znacz-

nych zasobéw gminnych na potrzeby mieszkancow o ni-

skich dochodach oraz w celu eksmisji wywotaty zmiane

postaw czesci gmin. Racjonalizacja polityki prywatyza-

cyjnej sprowadzata si¢ do nastepujacych priorytetow:

— odejscie od wysokich upustéw cenowych, a nawet
docelowego zaprzestania stosowania bonifikat;

- ustalenie kategorii mieszka gminnych wytaczonych
z procedur prywatyzacyjnych; najczesciej wytacze-
niu podlegaja mieszkania nowo budowane lub po
kapitalnym remoncie, mieszkania w strategicznie
istotnych cze$ciach miast, np. na obszarach o naj-
wiekszych walorach historycznych, oraz miesz-
kania w budynkach przewidzianych do rozbioérki,
a czynnikiem sprzyjajacym prywatyzacji dla wielu
gmin jest z kolei lokalizacja mieszkania w tzw. matej
wspolnocie mieszkaniowej lub w budynku wspol-
notowym, w ktérym udziaty gminy s3 niewielkie;

— ustalenie niezbednej liczebno$ci zasobu mieszka-
niowego, wylaczonego z prywatyzacji ze wzgledu
na potrzeby i zobowigzania gmin.

Podobnie jak z innymi aspektami mieszkalnictwa
komunalnego, gdy gmina samodzielnie ustala zasady
gospodarowania majatkiem, mamy do czynienia z wie-
lo$cig i réznorodnoscig gminnych programéw prywa-
tyzacyjnych.

Gminy maja rézne podejscie do prowadzenia polityki

prywatyzacyjnej. Zgodnie z zapisami WPGMZG

w O$wiecimiu od korica 2012 r. zaprzestano sprzedazy

mieszkan na rzecz najemcow z ulgg (Uchwata nr
XLIV/835/13 Rady Miasta Oswigcim...). Sprzedaz
lokali odbywa sie za 100% ich wartosci rynkowe;j.
Miasto dazy w ten sposob do wyhamowania tempa
prywatyzacji mieszkar. Lokalni wtodarze zaktadaja,
ze W ciagu roku nie powinno zostac sprzedanych
wiecej niz piec lokali. Efekt tak prowadzonej polityki
jest widoczny w statystykach. Zgodnie z danymi

z Ankiety 2017 O$wiecim znalaz? sie w nielicznej
grupie miast, w ktérych w latach 2015-2016 wiecej
lokali gminnych pozyskano, niz sprzedano.

Z kolei w Szczecinie celem polityki
prywatyzacyjnej jest sprzedaz oparta na
uwarunkowaniach ekonomiczno-technicznych
(Uchwata nr XVIII/508/12 Rady Miasta Szczecin...).
Zgodnie z trescia WPGMZG (Uchwata nr XXI1/502/16

Prywatyzacja mieszkan gminnych



Rady Miasta Szczecin...) miasto dazy do sprzedazy

zZwlaszcza:

— lokali potozonych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych gospodarowanie
lokalami mieszkalnymi gminy generuje
wysokie koszty zwigzane z utrzymaniem czesci
wspolnych nieruchomosci;
lokali wsp6lnych, po zwolnieniu ich czesci, przy
zachowaniu pierwszeristwa 0os6b pozostajacych
w lokalu;
lokali wolnych.

Jednocze$nie miasto stosuje szereg bonifikat
przy sprzedazy. Jednym z gtéwnych kryteriow
decydujacych o wysokosci znizki jest dtugo$é
najmu. Najnizsza przystuguje osobom z krotkim
stazem zamieszkiwania (ulga 25%), ale dla os6b
mieszkajacych w danym lokalu ponad 20 lat wartos$¢
bonifikaty wynosi 85%.

W Tarnowskich Gorach dostrzezono, ze
wysokie tempo prywatyzacji w latach 2007—2011
nie byto korzystnym zjawiskiem, i postanowiono
je ograniczy¢. Zdecydowano, ze sprzedaz lokali
nie powinna obejmowac gminnych budynkéw
mieszkalnych, z wyjatkiem tych, ktére przeznaczone
sa do zbycia lub ktére wymagajg znacznych naktadow
remontowych mimo niewielkiej liczby lokali
mieszkalnych. Zatozenia polityki prywatyzacyjnej
zawarte w WPGMZG (Uchwata nr XXXIX/439/2013
Rady Miejskiej w Tarnowskich Gorach...) sa
nastepujace:

»dazenie do pelnej prywatyzacji budynkow

wspolnot mieszkaniowych poprzez sprzedaz

pozostatych lokali gminnych w budynku na
rzecz najemcow, zas wolnych lokali w drodze
przetargu lub wyrazenie zgody najemcy

lokalu gminnego usytuowanego w budynku

nieprzeznaczonym do sprzedazy na dokonanie

zmiany na lokal w budynku stanowigcym
wspoélnote mieszkaniowa;

sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach

gminnych tylko w przypadku, gdy 100%

najemcéw przystapito do czynnosci zwigzanych

ze skutecznym nabyciem uzytkowych lokali;

2. MONITORING

odmowa sprzedazy lokali mieszkalnych

w budynkach gminnych, w ktorych

w poprzednich latach przeprowadzano remonty

kapitalne;

dazenie do sprzedazy gminnych budynkow

mieszkalnych wymagajacych znacznych

naktadéw remontowych z matg ilo$cig lokali
mieszkalnych;

utrzymanie korzystnych warunkow sprzedazy

poprzez stosowanie bonifikat dla najemcow

lokali;

odmowa zgody sprzedazy lokalu na rzecz

najemcy w przypadku zadtuzen z tytutu najmu

lokalu;

wytaczenie sprzedazy gminnych budynkéw

uzytecznosci publicznej” (rozdz. 3).

W Ptocku przeznacza si¢ do sprzedazy
mieszkania znajdujace sie w budynkach, od ktérych
budowy lub remontu uptyneto co najmniej 20 lat.
Natomiast aby otrzymac bonifikate, dotychczasowy
najemca musi wynajmowac lokal przez minimum
dekade. Miasto to jest jednym z nielicznych
przypadkéw, w ktorych priorytetem prywatyzacji
jest nie systematyczna likwidacja wspolnot
mieszkaniowych, ale ich powiekszanie. W WPGMZG
(Uchwata nr 225/X11/2015 Rady Miasta Ptocka...)
wskazano, iz sprzedaz lokali w budynkach miasta
i tworzenie nowych wspdlnot mieszkaniowych to
bardzo pozytywny proces. Ich powstanie powoduje,
iz prawa i obowiazki dotyczace zarzadzania
cze$ciami wspdlnymi przejmuje zarzad wspolnoty
mieszkaniowej. Podkreslono, Ze jest to korzystny
impuls dla mieszkaricéw, dzieki ktéremu wzrasta
ich poczucie odpowiedzialnosci za swoje miejsce

zamieszkania.

Wedtug BDL GUS w 2016 r. sposrod 770 miast, dla

ktérych podano dane, 40 jednostek samorzadowych
sprzedato ponad 10% zasob6w gminy, 92 gminy sprze-
daty od 5% do 10% zasobo6w, 129 gmin sprzedato od 3%
do 5% zasobo6w, 252 gminy sprzedaty od 1% do 3% za-

sobow, 111 gmin — od 0 do 1%. Zadnego mieszkania nie
sprzedato 146 gmin (rys. 53).

Prywatyzacja mieszkan gminnych
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Rys. 53. Liczba sprzedanych mieszkan gminnych w 2016 r. jako % zasobow mieszkaniowych w 2015 r.
Zrodto: BDL GUS
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Wplywy ze sprzedazy mieszkan gminnych wyno-
sity 330 mln zt w 2015 r. i 359 mln zt w 2016 t. (rys. 54).
Ewidentnie sprzedaz lokali komunalnych odbywata si¢
z wysokimi upustami, poniewaz warto$¢ bonifikat pra-
wie czterokrotnie przewyzszata wptywy ze sprzedazy
mieszkan.

W poszczegdlnych kategoriach wielko$ciowych
miast proporcje miedzy wptywami ze sprzedazy miesz-
kan a warto$cig bonifikat byty zblizone (rys. 55).

Nie wydaje si¢ mozliwe catkowite zastopowanie pro-
cesu prywatyzacji gminnych zasobéw mieszkaniowych.
Prywatyzacja powinna jednak by¢ prowadzona na eko-
nomicznych zasadach i wynikac z dtugofalowej miejsco-
wej polityki. Wspdélnoty mieszkaniowe znaczaco zmieni-
ty swoja pozycje na rynku mieszkaniowym. Sa mile wi-
dzianymi klientami bankow, mimo ich pewnych stabo-
$ci formalno-prawnych. Prowadzg bardziej intensywne
dziatania remontowe i mobilizujg gminy do wiaczenia
sie w prace remontowe i modernizacyjne. Dlatego gmi-
nom, ktdre chca systemowo wycofywac sie ze wspol-
not mieszkaniowych, nalezy wskazywac, ze nie jest to

min 2
g £ £ 8 & B

::

a

méasta ogatem

friaska due

podejscie optymalne. W zasadzie kazdorazowo nalezy
prowadzi¢ wnikliwe analizy. O ile koszty udziatu gmin
w zarzadzaniu budynkami wspélnotowymi i admini-
strowaniu nimi sg obciazeniem, o tyle udziat w pracach
remontowo-modernizacyjnych jest inwestycja gminy.

Nie wydaje sie mozliwe cat-
kowite zastopowanie procesu
prywatyzacji gminnych zasobow
mieszkaniowych. Prywatyza-
cja powinna jednak byc pro-
wadzona na ekonomicznych
zasadach i wynikac z dtugo-

fFalowej miejscowej polityki.

miaska Erednic rriasta miake

2015 | 2006

Rys. 54. Eaczne wplywy [mln z1] ze sprzedazy lokali gminnych w latach 2015-2016 w miastach, N=718

Zrodto: Ankieta 2017

Prywatyzacja mieszkan gminnych
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Rys. 55. Eaczne wplywy ze sprzedazy lokali gminnych w stosunku do tacznej wartosci bonifikat przy sprzedazy w 2016 r.

w miastach, N=701
Zrodto: Ankieta 2017

Okreslajac wielko$¢ pozadanego zasobu mieszka-
niowego, gminy powinny uwzglednia¢ stan zamozno$ci
lokalnej spotecznosci, poziom zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych i jako$¢ istniejacego zasobu. Im bied-
niejszy region, tym w zasadzie powinno pozostac¢ wiecej
mieszkan gminnych, by gmina mogta wykonywac swoje
zadania. JednakzZe nie ma tu prostej zaleznos$ci, poniewaz
gminy r6znie okre$laja dochodowe poziomy dostepnosci
mieszkan w zasobie gminnym, a ponadto stabiej rozwi-
niete regiony kraju notuja nizsze wskazniki liczby miesz-
kan gminnych w przeliczeniu na 1000 mieszkancow.

Stan ilosciowy zasobdw gminnych po stronie ubyt-
kow jest funkcjg sprzedazy, zwrotéw nieruchomosci
wiascicielom i wylaczen z uzytkowania (rozbidrek), a po
stronie przyrostOw — nowego budownictwa, adaptacji
i remontéw przywracajacych uzyteczno$é oraz zaku-

péw mieszkan. Wyprzedzajac analize efektdw nowego
budownictwa gminnego, nalezy stwierdzi¢, ze w wiek-
szo$ci gmin bilans zasob6w komunalnych jest ujemny
(rys. 56157, tab. 20). We wszystkich kategoriach wielko$-

Tab. 20. Gospodarowanie mieszkaniowymi
zasobami gmin w latach 2015-2016 w ujeciu
ilosciowym, N=703

2015 2662 12758 -10 096
2016 2933 12241 -9308
Razem 5595 24999 -19 404

Zrédto: Ankieta 2017
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Rys. 56. Gospodarowanie mieszkaniowymi zasobami gmin w miastach w latach 2015-2016 na podstawie liczby lokali
sprzedanych w stosunku do pozyskanych (w wyniku budowy, adaptacji, przebudowy, remontu, zakupu, najmu na mocy

art. 20 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow), N=703
Zrédto: Ankieta 2017

ciowych miast iregionach kraju przewazaja ubytki zaso-
boéw mieszkaniowych. Gtéwnymi czynnikami decydujg-
cymi o przyroscie lub spadku liczby mieszkan gminnych
sa sprzedaz mieszkan najemcom i nowe budownictwo.

Przestrzenny rozktad efektow prywatyzacjii nowego
budownictwa gminnego (w uproszczeniu) przedstawia
rysunek 57. Zgodnie z danymi ankietowymi uzyskany-
mi od 703 miast przyrost mieszkan komunalnych w la-
tach 2015—2016 miat miejsce w 104 jednostkach samo-
rzagdowych. W wiekszosci byty to mate miasta, potozone
w r6znych rejonach kraju. Najwiekszy przyrost odnoto-
waty dwa $rednie miasta: Siedlce (+164) oraz Mystowi-
ce (+103). Dodatni bilans zasobéw charakteryzowat kil-
ka duzych miast: Katowice (+92), Warszawe (+75), Rude
Slqskq (+17) i Koszalin (+2). Najwiecej miast z dodatnim
bilansem znajdowato si¢ w wojewddztwach: mazowie-
ckim, $laskim i wielkopolskim, zwtaszcza w poblizu du-
zych miast (rys. 58).

Zgodnie z danymi ankietowymi
uzyskanymi od 703 miast przy-
rost mieszkan komunalnych

w latach 2015-2016 miat miej-
sce w 104 jednostkach samo-
rzadowych. W wiekszosci byty
to mate miasta, potozone w roz-
nych rejonach kraju. Najwiekszy
przyrost odnotowaty Siedlce
(+164) oraz Mystowice (+103).

Prywatyzacja mieszkan gminnych



133

2. MONITORING r|J-I—

& enusty mabe oA ad®

O missta rodeic 20- DOkl @ ez mian
() iasta duste £ 100 tys. ) @ ubytek
() mito wojewieichie O ek ok

o T e o it wtily B h T
hstngaryracs arplecris colouty kesby
P e

— .
- — I

s e L

M 0N 20%  MO% D% 50N 60% DN oot SO0%  10ie

Rys. 57. Por6wnanie liczby sprzedanych i pozyskanych mieszkan gminnych w latach 2015-2016
Zrodto: Ankieta 2017
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Rys. 58. Gminy o najwiekszym przyro$cie zasobu mieszkaniowego w latach 2015-2016 w relacji do liczby ludnosci, N=21

Zrédto: Ankieta 2017

W latach 2010—-2016 oddano w Polsce do uzytkowania
tacznie nieco ponad jeden mln mieszkan (tab. 21). W ko-
lejnych latach tacznaliczba oddanych do uzytku miesz-
kan byta zmienna, od 131,0 tys. mieszkart w 2011 r. po
163,3 tys. w 2016 r. Budownictwo spétdzielcze, gminne
i spoteczne czynszowe wykazywato w tym okresie co-
roczny spadek efektow, z wyjatkiem 2016 r., kiedy te sek-
tory odnotowaty wzrost liczby oddawanych mieszkarn
w stosunku do poprzedniego roku. Budownictwo zakta-
dowe byto stabilne, ale jego efekty sa najmniejsze. Liczba
nowo oddawanych mieszkan — przez deweloperéw (na
sprzedaz lub wynajem) i przez osoby indywidualne*? —

43 Rowniezbudujace na sprzedaz, ale gtéwnie na uzytek wtas-
ny. GUS od 2013 r. wyr6znia wsrod mieszkan budowanych przez
inwestorow indywidualnych mieszkania oddane na sprzedazina

wykazywata tendencje rosnacg, przy pewnych waha-
niach wynikéw w poszczegdlnych latach. W 2016 r. po
raz pierwszy deweloperzy instytucjonalni oddali wiecej
mieszkan niz inwestorzy indywidualni.

Efekty budownictwa komunalnego w analizowa-
nym okresie byty bardzo skromne, wynosity 1,6% o0gé-
tu mieszkan oddanych do uzytku (rys. 59), przy wyraz-
nej tendencji spadkowej—w 2010 r. gminy wybudowaty
2,5% ogotu mieszkan, a w latach 2015 i 2016 juz tylko
po 1,1%. W grupie miast efekty nowego budownictwa
komunalnego sa nieco lepsze.

Zbiorowo$¢ miast jest silnie zrdéznicowana pod
wzgledem aktywno$ci inwestycyjnej w zakresie komu-
nalnego budownictwa mieszkaniowego (rys. 60). Pierw-
sza linia podziatu wyrdznia gminy, ktére w ciggu 17 lat

uzytek wlasny. Przyktadowo inwestorzy indywidualni w 2015 r.
na sprzedaz przeznaczyli 12,0 tys. mieszkan, 15,8% ogotu wybu-
dowanych, w 2016 r. — 12,3 tys. mieszkan, tj. 15,1% ogotu w tym
sektorze.
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Tab. 21. Mieszkania oddane do uzytku w Polsce w latach 2010-2016, wedtug form wlasnosci

Ogoétem Spotdzielcze Zakladowe
2010 135835 5052 290
2011 130954 3786 321
2012 152904 4194 539
2013 145136 3493 442
2014 143 166 3490 590
2015 147711 2115 467
2016 163 325 2707 310
Razem 1019031 24837 2959

Zrodto: BDL GUS

Gminne Spoteczne o sprzet'iaz Indywidualne
czynszowe lub wynajem
3418 3129 53505 70 441
2500 1980 48814 73553
2389 1146 63586 81050
2218 1308 56 447 81228
2177 1715 59 065 76 129
1686 1265 62 420 79758
1746 1340 79 160 78062
16 134 11883 422997 540221
Eminng
B akdadowe
B spildrelcre
B nasproedad lub wynajer
B spobecene crynazowe

Rys. 59. Struktura mieszkan oddanych tacznie do uzytku w Polsce w latach 2010-2016, wedtug form wlasnosci

Zrédto: BDL GUS

nie wybudowaty ani jednego mieszkania komunalne-
g0, ajestich 594, czyli 64,4% populacji miast. Pozosta-
te miasta budowaty zasoby komunalne, ale najczesciej
udziat tych zasobow byt na niskim poziomie. Mniej niz
piecioprocentowy udzial budownictwa gminnego wla-
tach 2010—2016 odnotowano w 179 miastach (rys. 61). Je-
dynie 150 gmin wybudowato ponad 5% mieszkan, ktdre
powstaty naich terenie. Sposrod duzych miast wysokim
udziatem budownictwa gminnego wyrdzniaty si¢: Wat-
brzych (27,6%), Torun (5,5%), Wioctawek (5,6%), Tarnow
(6,1%), Ptock (7,1%), Radom (7,5%), Bytom (12,7%), Gli-

wice (5,5%), Ruda Slaska (6,3%) i Elblag (6,1%). W cze-
$ci miast, nie tylko duzych, relatywnie wigkszy udziat
wybudowanych zasobéw gminnych moze by¢ wynikiem
nie tyle intensywnych dziatan gmin, ile niskich efektow
sektora deweloperskiego. Udziat poszczeg6lnych inwe-
storOw w tworzeniu nowych zasobow przedstawia ry-
sunek 62. Przy $rednim udziale w miastach na pozio-
mie 1,3% wyzsze udziaty inwestycji gminnych odnoto-
wano w matych o$rodkach miejskich.

Gminy od lat realizuja niewielka cze$¢ nowego bu-
downictwa. W okresie 2010—2016 oddano do uzytku

Budownictwo komunalne
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Rys. 60. Liczba mieszkari gminnych oddanych do uzytkowania sumarycznie w latach 2010—2016 na 1000 mieszkaficow
w2016 1.
Zrédto: BDL GUS

Budownictwo komunalne
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Rys. 61. Udzial mieszkan gminnych oddanych do uzytkowania w latach 2010-2016 w ogolnej liczbie mieszkan oddanych
do uzytkowania
Zrédto: BDL GUS
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138

2. MONITORING qJ'L

maaska dredne

mizela dule

st apdlum

1 1% A% 0% 40% S0%  60% PO BOW  A0%

Lt

Liczha misszhan addarych do urytku preer dewelcpert

Liczha miesthkat eddanych do urythu preez asoby fizycone
Liczba miesrkat oddanych do uzytho proez spokdzieirie
Liczha miesrkad oddanyeh do uyth proez grainy

Licrha minsrkad nddanyeh do iyt proes TRS

Rys. 62. Struktura mieszkan oddawanych do uzytku wedtug form budownictwa tacznie w latach 2015-2016 w miastach, N=923

Zrédto: BDL GUS

16,1 tys. mieszkan komunalnych (1,6% ogotu)*4. Efek-
ty budownictwa gminnego s3 bardzo mate w odnie-
sieniu do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.
W 2016 r. gminy oddaty do uzytku 1746 nowych miesz-
kari komunalnych, podczas gdy kolejka oczekujacych na
najem mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy wy-
nosita 158,9 tys. 0s6b. W uproszczeniu: mieszkania od-
dane w 2016 r. mogty zaspokoi¢ 1,1% zapotrzebowania
z tego roku.

Niepokoj powinny budzié nie tyle same efekty miesz-
kaniowego budownictwa gminnego, ile fakt, Ze caty sy-
stem udostepniania mieszkari czynszowych osobom iro-
dzinom uprawnionym do uzyskania pomocy mieszka-
niowej od gminy funkcjonuje bardzo niewydolnie. Po
kryzysie wynikajacym z likwidacji Krajowego Fundu-
szu Mieszkaniowego w 2009 r. i kilkuletniej przerwie
w preferencyjnym finansowaniu TBS-6w ten sektor row-

44 Do tego mozna dodac 11,9 tys. (1,2%) mieszkari oddanych
do uzytku przez TBS-y, ktére w zdecydowanej wiekszosci sg
wiasnoscia JST.

niez nie jest w stanie mitygowac niezaspokojonych po-
trzeb mieszkaniowych. Po pierwsze, podstawowa gru-
pa docelowa najemcéw w zasobach TBS-6w sa osoby
osiagajace wyzsze dochody niz obowiazujace w posta-
ci limitéw upowazniajacych do najmu standardowych
mieszkan gminnych. Po drugie, biezace efekty inwesty-
cji podejmowanych przez TBS-y we wspotpracy z gmi-
na z przeznaczeniem dla najemcéw komunalnych tez
sa nieduze i koncentruja si¢ w nieco ponad 20 gminach.

Gminy nie wykorzystujg rowniez mozliwo$ci wynaj-
mowania mieszkan od innych wtascicieli — 0s6b praw-
nych i fizycznych, bardzo rzadko kupuja mieszkania
i adaptuja obiekty na cele mieszkalne. Silna ochrona
najemcow, tacznie z prawem dziedziczenia najmu, po-
woduje, ze sytuacje zmiany najemcy w istniejacych za-
sobach nalezg do rzadkos$ciinie prowadzg do istotnego
wzrostu dostepnosci mieszkar*®. Eacznie analizowane

45 W 2016 r. sytuacja zmiany lokatora w zasobach komunalnych
miata miejsce w 19,2 tys. mieszkan, tj. 2,1% ogétu.

Budownictwo komunalne



czynniki wzrostu i spadku liczby mieszkan w zasobach
mieszkaniowych gmin powodujg od lat zmniejszanie si¢
zasobow mieszkan gminnych, a miasta notujgce w krot-
kim horyzoncie przyrosty zasobow nalezg do mniejszo-
$ci, przy czym i w tych gminach perspektywa likwidacji
kolejki po mieszkania gminne jest odlegta.

W ramach monitoringu mieszkalnictwa komunalne-
go przeprowadzono analize kilku kluczowych aspek-
tow funkcjonowania tego sektora w miastach w Polsce
w2016 r. na podstawie dwoch Zrédet danych — statysty-
ki Banku Danych Lokalnych GUS i wynikéw badania an-
kietowego przeprowadzonego w miastach w 2017 r. na
potrzeby monitoringu.

Zbiorowos$¢ 923 miast cechuje bardzo duze zrézni-
cowanie pod wzgledem wielko$ci i stanu gminnych za-
sob6w mieszkaniowych, rejestrowanych potrzeb miesz-
kaniowych, wydatkoéw na cele mieszkaniowe oraz lokal-
nej polityki mieszkaniowej w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi, w szczegdélnosci w sferze
dziatan kierowanych do grup mieszkaricéw o specjal-
nych potrzebach mieszkaniowych i/lub trudnosciach
w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych. To zrdz-
nicowanie ma wymiar materialny, ale tez wynika z po-
staw spotecznych ipolitycznych. Duza role, mimo upty-
wu 100 lat od odzyskania niepodlegtosci i ponad 70 lat
od zakorniczenia drugiej wojny $wiatowej, odgrywaja
uwarunkowania historyczne. Mozna postawic teze, ze
rozmieszczenie zasobdw gminnych i skala aktywno$ci
gmin w mieszkalnictwie komunalnym nie wigza sie z po-
ziomem rozwoju spoteczno-gospodarczego w uktadzie
regionalnym. Miasta w regionach stabiej rozwinietych
majg mniej zasobow czynszowych oraz nie notujg kon-
centracji problemdéw w rodzaju zalegtosci w optatach za
mieszkanie, eksmisji, ztego stanu zasobow, niewielkiej
liczby remontéw i modernizacji zasobéw. Wydaje si¢, ze
regionalna struktura mieszkalnictwa gminnego i lokalna
polityka wynikaja z dwoch zjawisk w przestrzeni kraju:
— nizszego poziomu rozwoju komunalnego sektora

mieszkaniowego w regionach stabiej zurbanizowa-

nych, z duzym udziatem prywatnego sektora miesz-
kaniowego;

— wiekszego udziatu sektora komunalnego w zachod-
niej i péinocnej czesci kraju, przy czym ze wzgledu
na znaczny udziat starych, zdekapitalizowanych
zasobdw nastepuje w tych regionach koncentracja
zjawisk problemowych i rownoczesnie mobilizacja
aktywnosci gmin w zakresie mieszkalnictwa komu-
nalnego.

Uwzglednienie klas wielkosci miast, nawet w pod-
stawowej, trojelementowej skali, komplikuje przestrzen-
ny uktad mieszkalnictwa komunalnego. W najwigekszych
miastach kraju mamy do czynienia z koncentracja zaso-

boéw mieszkaniowych, trudnosci w utrzymaniu zasobow
i zaspokajaniu potrzeb mieszkancow, ale tez zwieksze-
niem aktywno$ci samorzadow w sferze mieszkaniowe;j.
Niemniej w kazdej klasie wielko$ci miast mozna ziden-
tyfikowac takie, ktore wyrdzniaja sie aktywno$cia w ca-
tej sferze lokalnej polityki i gospodarki mieszkaniowej
lub w okres$lonej dziedzinie tej gospodarki. Swoich li-
deréw maja tez poszczegdlne wojewddztwa.

Niepokoj budzi natomiast konstatacja, ze gminy ak-
tywnie dziatajace w sferze mieszkalnictwa gminnegoi—
szerzej rozumianego —mieszkalnictwa dostepnego osia-
gaja niewielkie efekty w stosunku do diagnozowanych
potrzeb. Dotyczy to zarowno podstawowych kierunkow



dziatania, np. zwig¢kszania zasobu socjalnego lub eko-
nomizacji czynszow, jak i specjalistycznych projektow
adresowanych do specyficznych grup najemcéw, np.
seniorow czy osob z niepelnosprawnoscia.

Niemniej jednak w dziataniach samorzad6éw gmin-
nych pojawiajg sie nowe trendy i postawy. Coraz wyraz-
niejsze staje si¢ traktowanie mieszkalnictwa jako lokal-
nego programu rozwojowego. Tylko poprawa sytuacji
mieszkaniowej obszaréw zdegradowanych pozwoli na
osiggniecie celéw programow rewitalizacji kryzysowych
czesci miast. Dostepno$¢ ijako$¢ mieszkania jest gtow-
nym czynnikiem decyzji prokreacyjnych mtodych ludzi.
Bez postepu w mieszkalnictwie spotecznym gminy nie
powinny liczy¢é na poprawe sytuacji demograficznej:
ograniczenie depopulacji i zrownowazenie grup wie-
kowych ludnosci. Zanieczyszczenie powietrza i zuzy-
cie energii w sektorze mieszkaniowym stanowig ponad
30% zapotrzebowania na energie¢; jakakolwiek polityka

efektywno$ciowa musi skupi¢ si¢ na mieszkalnictwie,
w tym na mieszkalnictwie gminnym. [ wreszcie spadek
zatrudnienia w przemysle i cz¢$ci ustug kaze strategicz-
nie widzie¢ w funkcjach mieszkaniowych solidne, trwa-
te i lokalne Zrédto popytu na prace.

Monitoring jest poswiecony mieszkalnictwu gmin-
nemu. Jednak autorzy sa przekonani, ze programy na-
prawy i rozwoju mieszkalnictwa w Polsce powinny wy-
chodzi¢ z zatozenia o jednosci systemu mieszkanio-
wego i koniecznosci stosowania lekarskiej zasady — po
pierwsze, nie szkodzi¢. Nie szkodzi¢ niepotrzebnymi
dziataniami faworyzujacymi okreslone sektory i roz-
wigzania, nie szkodzi¢ przej$ciowoscia i tymczasowos-
cig preferowanych rozwigzan. A podstawowe sity kie-
rowac na obszary wymagajace najwiekszej uwagi — na
sektor spotecznych, dostepnych mieszkan, ktory uzu-
petnia rynkowe mieszkalnictwo i z wielu wzgledéw wy-
maga szczegdlnej uwagi.
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Wieloletnie programy
gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

Wprowadzenie

Cel badania

ednym z gtéwnych dokumentéw pozwalaja-

cych na prowadzenie aktywnej polityki miesz-

kaniowej stuzacej zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych, ktérym zgodnie z Ustawq z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego powinna
dysponowac gmina, jest wieloletni program gospoda-
rowania mieszkaniowym zasobem gminy (WPGMZG).
Ustawodawca, chcac zadbac o odpowiedni standard do-
kumentow, wskazat osiem kluczowych zagadnien, kto-
re powinny by¢ uwzglednione. Jednoczes$nie nie stawia
przed samorzadami sztywnych ram, stwarzajac im wa-
runki do rozbudowania programu o inne, wazne z ich
punktu widzenia kwestie. Kazda gmina ma wiec mozli-
wo$¢ dostosowania programu do swoich lokalnych po-
trzeb, musi jednak pamietac o celu nadrzednym, jakim
jest srednioterminowe programowanie gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem gminy.

Pozostawienie duzej swobody gminom w zakresie
samej konstrukcji programu, ale i brak wyraznego zapisu
dotyczacego obowigzku publikacji WPGMZG w woje-
wodzkim dzienniku urzedowym spowodowaty duze
rozbieznos$ci, zar6wno w samej treSci dokumentow, jak
iich dostepnosci.

Celem analizy jest ocena zakresu WPGMZG i ich po-
réwnanie w skali krajowej, zwtaszcza ze wzgledu na: po-
siadanie programu, aktualnos¢, zgodnos¢ tresci z wymo-
gami ustawowymi, poziom szczegétowosci oraz wyste-
powanie dodatkowych, nieobligatoryjnych zapiséw moé-

wiacych o lokalnych dziataniach i programach mieszka-
niowych, wnoszacych warto$¢ dodang do dokumentu.

Metoda

Osiagniecie zamierzonego celu wymagato przeprowa-
dzenia szczegbtowej kwerendy internetowej, w ktorej
korzystano z dziennikéw urzedowych wojewddztw,
biuletynéw informacji publicznej (BIP) oraz stron in-
ternetowych gmin. Badanie obejmowato swoim zakre-
sem wszystkie 923 miasta w Polsce, zgodnie ze stanem
na 31 grudnia 2017 r. Na podstawie danych udostepnio-
nych we wskazanych zrédtach pozyskano 822 dokumen-
ty. W pozostatych 101 miastach nie znaleziono zadnych
tre$ci wskazujacych na posiadanie WPGMZG. W kaz-
dym przypadku program zostaje przyjety uchwata rady
gminy. Z kolei zgodnie z Ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
o0 samorzgdzie gminnym wiadomo$¢ o podjeciu takiej
uchwaty powinna znalez¢ si¢ w BIP-ie oraz na stronie
internetowej gminy. Na tej podstawie zatozono, ze brak
informacji §wiadczy o braku programu.

W przypadku, gdy dokumenty posiadaty zmiany
badz aktualizacje, byty one uwzgledniane. Nie brano
jednak pod uwage aktualizacji wprowadzonych w 2018 .
W dalszej cz¢$ci badania sporzadzony zostat formularz
pozwalajacy na wykonanie jako$ciowej oceny poszcze-
golnych aspektow dokumentéow. Wybor metody jakos-
ciowej pozwala na wnikliwg i indywidualng analize,
wplywa tez na subiektywnosc¢ oceny. W celu obiektywi-
zacji badania dobor kryteriéw byt $cisle zwiazany z za-
pisami Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Ko-
deksu cywilnego, a ich konstrukcja pozwalata na doko-
nanie jednoznacznego wyboru w formule ,tak/nie”. Po-
nadto w ramach poszczegdlnych osmiu gtéwnych kate-
gorii poszerzono liste o zagadnienia pomocnicze. Mia-
ty one pomdc w prawidtowej ocenie oraz w identyfika-
¢ji poziomu szczegdtowosci programow. W celu uzupet-
nienia informacji o zasadach sprzedazy lokali mieszka-
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Tab. 22. Charakterystyka proby badawczej

Liczba miast Liczba miast,
Kategoria z danej kategorii dla ktorych
w Polsce pozyskano dane
Mate mla_sta (po'm'ze] 612 528
20 tys. mieszkancow)
Srednie miasta (od 2:0 tys. - .
do 100 tys. mieszkaficow)
Duze miasta (powyzej 39 39
100 tys. mieszkafcow)
Razem 923 822

niowych w gminach w ramach kwerendy sprawdzano
réwniez wystepowanie dodatkowych uchwat lub zarza-
dzen z tego zakresu.

Zebrane dane zostaty pogrupowane w trzech kate-
goriach w zaleznos$ci od wielkosci i charakteru gmin, co
przedstawiono w tabeli 22.

Elementy sktadowe WPGMZG

Zawarty w ustawie o ochronie praw lokatorow art. 21
wskazuje szczegétowe wytyczne z zakresu meryto-
rycznej zawartoSci WPGMZG. Zapisy te nie wyklucza-
ja mozliwo$ci poszerzenia programu o inne tresci, ktd-
re nie zostaty wskazane w ustawie. Przygotowany pro-
gram powinien zawiera¢ osiem gtéwnych elementoéw
sktadowych (zob. ramka):

LArt. 21 pkt 2. Wieloletni program gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢

opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat

i obejmowac w szczegdlnosci:

1. prognoze dotyczacy wielkoSci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach, z podziatem na lokale

socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

analize potrzeb oraz plan remont6w

i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem
na kolejne lata;

planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
zasady polityki czynszowej oraz warunki

obnizania czynszu;

3. SPOJRZENIE W GLAB rIJ'L

sposob i zasady zarzadzania lokalami

i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;

Zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach;
wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach,

z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji
lokali i budynkéw wchodzacych

w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktérych gmina jest jednym

ze wspotwlascicieli, a takze wydatki

inwestycyjne;

opis innych dziata’t majacych na celu

poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, a w szczegllnosci:

niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych
z remontami budynkow i lokali,

planowang sprzedaz lokali.

Zrédto: Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie
Kodeksu cywilnego*

* Z dniem 21 kwietnia 2019 r. wchodzi w zycie zmiana tej ustawy.
Przepisy dotyczace WPGMZG zasadniczo si¢ nie zmieniajg;
wprowadzona zostaje nowa terminologia wynikajaca z dwoch
gtownych zmian: zastapienia lokali socjalnych najmem
socjalnym i wydatkéw na utrzymanie — kosztami utrzymania
zasobow.

Jeden z elementow, jakim jest planowana sprzedaz
lokali, pojawia si¢ dwukrotnie. W ujeciu wskazanym
w pkt 3 oznacza podej$cie kompleksowe obejmujgce
wszelka sprzedaz lokali mieszkaniowych gminy. Zapis
ten ma zapobiegac chaotycznej wyprzedazy. Z kolei po-
nowne wyszczegolnienie tego elementu w pkt 8lit. b do-
tyczy jedynie okreslonej grupy lokali. Mowa tu o miesz-
kaniach, ktorych sprzedaz stuzy jednoznacznie lepsze-
mu wykorzystaniu mienia gminy i racjonalizacji gospo-
darowania nim. Z uwagi, iz interpretacja planu sprze-
dazy lokali w tym szczegdlnym wypadku narazona jest
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na btedy, nie stanowita zakresu analizy w dalszej cze-
Scirozdziatu. Warto podkresli¢, ze gmina nie moze wy-
bra¢ rozwigzania, w ktérym zamiast uchwali¢ caty pro-
gram, wybiera jeden z jego elementéw i podejmuje dla
niego odrebng uchwate (Boriczak-Kucharczyk 2008). Je-
dynie dwa elementy programu mogtyby nie zosta¢ uje-
te w WPGMZG - s3 to planowana sprzedaz lokali, jeze-
li gmina nie posiadataby lokali albo nie planowataby si¢
ich wyzbywac, oraz warunki obnizania czynszu, w sy-
tuacji gdy gmina nie zaktadataby takiego udogodnie-
nia dla najemcow. W takim przypadku tekst programu
powinien zawiera¢ przynajmniej krotka informacje wy-
jasniajacg przyczyny pominigcia wskazanych elemen-
tow. Dzieki temu odbiorca programu ma $wiadomos¢,
ze brak zapisow jest celowy i nie wynika z niedopatrze-
nia jego autorow.

W 2008 r. Najwyzsza Izba Kontroli (NIK) poddata oce-
nie WPGMZG w 36 gminach (Informacja o wynikach
kontroli2008). Jedynie 44% badanych jednostek samo-
rzadowych uchwalito dokument pozbawiony uchybien.
Ponowna kontrola obejmujaca WPGMZG w 33 gminach
przeprowadzona przez NIK w 2012 r. r6wniez wykaza-
ta wiele brakéw i btedéw (Informacja o wynikach kon-
troli2012). Kilkadziesigt gmin objetych badaniem to nie
jest wystarczajgco duza proba do wyciggania wnioskow
o sytuacji w catym kraju. Jednak nawet ocena obejmu-
jaca niewielka grupe jednostek samorzadu terytorial-
nego (JST) sygnalizowata, ze skala problemu moze by¢
znaczna. Wyniki te §wiadczyly o niewielkim zaintereso-
waniu gmin systemowym planowaniem dziatan stuza-
cychracjonalizacji gospodarowania zasobami mieszka-
niowymi. Na potrzeby niniejszego raportu postanowio-
no sprawdzic¢ stan i zakres tych dokumentéw w szero-
kim ujeciu, zgodnie ze stanem na koniec 2017 r. Do ba-
dania wyselekcjonowano prébe badawcza obejmujaca
wszystkie miasta w Polsce.

Pierwszy wniosek wynikajacy z analizy jest optymi-
styczny. Zdecydowana wiekszo$¢ badanych gmin po-
siada uchwalony WPGMZG. Odsetek gmin miejskich,
ktére przyjety taki program, wynosi 89%. Posiadajg go
wszystkie miasta powyzej 100 tys. mieszkancow i 94%
miast z liczbg ludnosci pomigdzy 20 tys. a 100 tys. Nie-

co gorzej sytuacja wyglada w matych miastach. W tej
grupie odsetek jest najmniejszy i wynosi 86% (rys. 63).

Wystepowanie WPGMZG nie zawsze idzie w parze
zich aktualnoscia. Zgodnie ze stanem na koniec 2017r.
11% badanych gmin posiadato dokument z przekroczo-
nym terminem obowigzywania. Brak aktualnego progra-
mu byt zauwazalny w najwiekszym stopniu w miastach
matych oraz duzych. Problem ten obejmowat 13% gmin
we wskazanych grupach. Najbardziej skrupulatne podej-
$cie cechowato miasta Srednie, poniewaz tylko 8% z nich
posiadato nieaktualny program. W wigkszosci przypad-
kow termin obowigzywania przekroczony byt o rok lub
dwa lata. Tylko co piaty nieaktualny WPGMZG stracit
wazno$¢ przed uptywem 2014 r. (rys. 64).

Nazwa dokumentu wskazana przez ustawodawce,

czyli wieloletni program gospodarowania mieszkanio-

86% 94% - 89%
AXTUMALNOSE
87% | 92% - 89%

SPELNACIATT SR TERIA LS TEWIWT W PODS TN M IAKRESIE

7% | 84% - 80%
WYRDTMULIACE SE SOCTEGRIINWOSELY
5% 35% . 20%

WYRIEHIAJACE S TAKRLSEH HERRTORYCINTH

4% 18% -

Rys. 63. Stan i zakres wieloletnich programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w miastach (stan na 31 grudnia 2017 r.), N=822

10%



wym zasobem gminy, $wiadczy o jego dtugim horyzon-
cie czasowym. Ponadto bezposrednio méwi o tym art. 21
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatordw, ktory wskazuje,
ze czas obowigzywania takiego programu nie moze by¢
krétszy niz piec lat. Ustawodawca wymaga wiec od gmin,
aby WPGMZG mialy przynajmniej charakter Srednio-
terminowy. Niewatpliwie jego intencja jest zachecenie
gmin do programowania gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gminy w dtugim horyzoncie czasowym,
co najmniej przekraczajacym kadencje witadz samorza-
dowych (do wyboréw w 2018 r.). W tym miejscu warto
wyrdznic nieliczne gminy, ktére poza obowigzkowym
uchwaleniem WPGMZG podjety sie utworzenia dodat-
kowych programéw diugoterminowych. W tej waskiej
grupie znalazty si¢ duze miasta, jak Warszawa, Poznan
czy Rybnik.

Zgodnie ze stanem na koniec 2017 r. az 99% miast
spehnito kryterium ustawowe dotyczace okresu obowia-
zywania programu (rys. 64). Najczesciej gminy uchwa-
laty swoje programy na okres piecioletni (73%). Termin
o rok dtuzszy miato 21% programéw w badanych gmi-
nach. Przypadki, w ktérych WPGMZG byty uchwala-
ne na okres powyzej szeSciu lat, stanowity jedynie 5%.
Najdtuzej obowigzujace dokumenty zostaty uchwalo-
ne najedenascie lat i wystepowaty w matych i $rednich
miastach. Z kolei w miastach duzych maksymalny czas
trwania programu wynosit dziesig¢ lat. Dokumenty poni-

zej ustawowego zakresu czasowego dotyczyty 1% gmin,
przy czym okres ich obowiazywania jedynie nieznacz-
nie odbiegat od przyjetego standardu.

Brak realizacji podstawowych zatozen ustawowych
stanowi przestanke wniosku o nieracjonalnym gospoda-
rowaniu zasobami mieszkaniowymi przez gminy. Spo-
$rod wszystkich uchwalonych w miastach WPGMZG,
zgodnie ze stanem na koniec 2017 r., co piaty nie spet-
niat wszystkich wskazanych wymogow. Zgodnos¢ za-
kresu merytorycznego z ustawa byta statystycznie tym
wieksza, im wieksza byta gmina. Najlepiej dopracowa-
ne pod wzgledem merytorycznym byty WPGMZG miast
liczacych powyzej 100 tys. mieszkaricow. Odniesienie
do wszystkich o$miu gtéwnych elementéw wykazato
az 97% z nich. Gorzej z tego zadania wywiazywaly sie
miasta $rednie, liczace od 20 tys. do 100 tys. mieszkan-
cOW (84%), a najstabiej gminy miasta z mniej niz 20 tys.
mieszkancow (77%). Wnikliwa analiza tego zagadnienia
zostata opisana w dalszej czesci.

Poddajac ocenie szczegétowos¢ programow, zwra-
cano uwage na kilka czynnikéw $wiadczacych o jako-
$ci opracowania tych dokumentow. Uwzgledniano roz-
budowanie poszczeg6lnych czesci dokumentu, wyko-
rzystanie narzedzi statystycznych, stopiefl generaliza-
¢ji danych oraz wrazenie ogblne. Pomimo iz taka oce-
na niewatpliwie cechuje si¢ subiektywno$cia, to jednak
pozwala uchwyci¢ pewng tendencj¢ w podejsciu gmin

41k
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Rys. 64. Okres obowigzywania wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

(stan na 31 grudnia 2017 r.), N=822



do tworzenia WPGMZG. Zdecydowana wiekszo$¢ ba-
danych programow nie wyrdzniata si¢ szczegétowos-
cig —uznano za takie jedynie 20% przeanalizowanych
dokumentéw. Zdecydowanie wigksza wage do spraw
technicznych przyktadaty miasta duze (46%) oraz $red-
nie (35%). Wérdd miast o mniejszej liczbie mieszkaficow
dbato$¢ o standardy techniczne dokumentu wykazato
zaledwie 11% badanych JST.

Tworzac WPGMZG, gminy z jednej strony sg zo-
bowigzane do uwzglednienia elementéw wskazanych
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, z drugiej maja
mozliwo$¢ umieszczania swoich autorskich pomystow,
stuzacych poprawie sytuacji mieszkaniowej. W bada-
nych programach niechetnie korzystano z tego przy-
wileju. Tylko co dziesiaty WPGMZG wyro6zniat sie po-
nadpodstawowym zakresem merytorycznym. O ile 41%
duzych miast posiadato dodatkowe, nieobligatoryjne
tresci, o tyle mniejsze miasta korzystaty z tej opcji nie-
zwykle rzadko. Wsroéd miast $rednich odsetek wynosit
18%, z kolei w najliczniejszej grupie miast matych by-
to to jedynie 4%.

Badane programy roznito takze podejscie do same-
go uktadu tresci. Na podstawie przeprowadzonej anali-
zy proponuje si¢ wyrdznienie trzech zasadniczych ty-
péw programdéw: normatywne, analityczno-normatyw-
neianalityczne.

Typ normatywny dotyczy programoéw, ktore w cato-
$ci skonstruowane sg w formie uchwaty. Cechuja sie for-
ma zapisu w ujeciu prawnym, z podziatem na paragrafy
iartykuty. Unika sie w nich stosowania elementow gra-
ficznych, a jedynym narzedziem technicznym pozwa-
lajacym na wyrdznienie wybranych tresci jest tabela.

W ujeciu analityczno-normatywnym zasadnicza
cze$¢ WPGMZG zapisana jest w jezyku prawnym i sta-
nowijednoczesnie przedmiot uchwaty. Natomiast ana-
lizy wybranych zagadnien stanowig osobny zatgcznik.
W tej czesci stosuje sie rézne metody graficznej pre-
zentacji danych.

Ostatni przypadek obejmuje programy, ktore w cato-
$ci stanowig zatgcznik do uchwaty o przyjeciu WPGMZG.
Maja one charakter jednolitego dokumentu analitycz-
nego o charakterze programowym. Stosuje si¢ w nich
swobodniejszy zapis tresci, a elementy graficzne stano-
wig integralng cze$¢ analiz.

Wyb6r uktadu tresci WPGMZG nie musi $wiadczy¢
o poziomie merytorycznym dokumentu. Mozna jednak
zauwazy¢, ze relatywnie czesciej wysoki standard tech-
niczny utrzymujg programy zaliczone do typu analitycz-
nego. Dzieki przyjeciu tego sposobu konstrukeji gmi-
nom latwiej jest identyfikowa¢ mniej oczywiste prob-
lemy i nastepnie wskazywac sposoby ich rozwiazywa-
nia. Jednym z dobrych przyktadéw takiego podejscia
jest WPGMZG miasta Sopotu, opisany w dalszej czesci.

Wystepujgce zréznicowanie wynika z braku precy-
zyjnie okreslonego, powszechnego standardu dotycza-
cego zasadniczej, obligatoryjnej czesci programu.

Zdecydowana wiekszo$¢ badanych gmin posiada
WPGMZG, ktérego zakres tematyczny w podstawowym
stopniu jest zgodny z obowigzujacymi przepisami. Nato-
miastjesli przyjrzec sie poszczeg6lnym elementom bar-
dziej wnikliwie, okazuje sie, ze wiele cze¢sci sktadowych
traktowanych jest pobieznie. Sprawia to, ze cho¢ gminy
spelniajg obowigzek posiadania dokumentu, to jednak



zapisy tych programéw nie sg przekonywujace z uwa-
gi na ich 0g6lnos¢, pobieznosé czy brak relacji miedzy
poszczegdlnymi elementami programu. Rodzi to obawe
0 jako$¢ prowadzonej lokalnej polityki mieszkaniowej.
Mowa tu zwlaszcza o kwestiach takich jak:
— analiza stanu zasob6w,
— programy remontowe,
— gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
— prezentacja zrodel finansowania gospodarki miesz-
kaniowej,
— prezentacja zasad zarzadzania zasobem.
Na rysunku 65 przedstawiono rozktad zgodno-
Sci WPGMZG z podstawowymi kryteriami zawartymi

w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Na koniec 2017 r.
80% wszystkich uchwalonych programéw w miastach
zawierato komplet podstawowych zagadniert tema-
tycznych wskazanych w ustawie o ochronie praw loka-
toréw. Natomiast biorac pod uwage wystepowanie po-
szczegodlnych elementéw oddzielnie, kazdy z nich znaj-
dowat sie w przynajmniej 88% analizowanych progra-
mow. Zagadnieniem, ktore poruszano najczesciej, byta
analiza potrzeb remontowych; zawierato ja 96% wszyst-
kich badanych WPGMZG. Niemal réwnie czesto doku-
menty te zawieraly informacje dotyczace planowanej
sprzedazy lokali (95%) oraz zasad polityki czynszowej
(95%). Ustawodawca zostawit gminom mozliwos¢ do-
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stosowania programoéw do lokalnych uwarunkowar,
a dodajac zapis dotyczacy wskazania innych dziatan
stuzacych racjonalizacji gospodarowania gminnymi za-
sobami mieszkaniowymi, nawet niejako zaprosit gmi-
ny do wdrazania wtasnych pomystéw. W ramach ana-
lizy ujeto wszystkie propozycje gmin w tym zakresie,
niezaleznie od ich innowacyjnosci. Nawet w tak ogdl-
nym ujeciu byta to najrzadziej uwzgledniana czesc te-
matyczna. Na umieszczenie w WPGMZG tego typu za-
pisow zdecydowato si¢ 88% badanych gmin. Taki sam
byt odsetek gmin uwzgledniajacych w programach in-
formacje o wysokosci wydatkéw na gospodarke miesz-
kaniowa w kolejnych latach — dla catej badanej proby
wynosit on 88%.

Biorac pod uwage kryterium wielkosci gmin, pelnym
zakresem tematycznym cechowaty si¢ dokumenty naj-
wiekszych JST, w ktdrych liczba mieszkaricow przekra-
czata 100 tys. Relatywnie najstabiej pod tym wzgledem
wypadaty miasta z liczbg mieszkanicdw ponizej 20 tys.—
cechowatly si¢ najnizszym odsetkiem wystepowania
poszczegdlnych elementdw w az szesciu przypadkach.
Wryjatek stanowita kategoria dotyczaca analizy potrzeb
remontowych, ktdra w tej grupie miata najwyzszy od-
setek wystepowania (97%). Najwieksze dysproporcje
dotyczyty kwestii zwigzanych z wysoko$cig wydatkow
oraz ze sposobami i zasadami zarzadzania lokalamiibu-
dynkami komunalnymi. Gminy o $redniej liczbie miesz-
kancow, pomiedzy 20 tys. a 100 tys. osob, wyrdzniaty
sie najwyzszym odsetkiem wystepowania opisu zasad
polityki czynszowej (98%).

Badane WPGMZG w zdecydowanej wigkszo$ci spet-
niaty podstawowe wymogi ustawowe. Niemniej zakres
tematyczny dokumentéw w najmniejszych miastach
dos¢ wyraznie ustepowat reszcie badanych programow.

W ramach poszerzonej analizy WPGMZG dla po-
szczegblnych kategorii wydzielono dodatkowe elementy
sktadowe, ktdre nie zostaty wymienione bezposrednio
przez ustawodawce, jednakze wykazywaty istotny zwia-
zek z ustawowo wskazanym zakresem i z tego powo-
du powinny zostac¢ ujete w programie. Analiza zakresu
tresci na wigkszym poziomie szczegdtowosci wykaza-
ta istnienie duzych dysproporcji w relacji do kategorii
podstawowych (rys. 66).

Prognoza wielkoSci zasobu mieszkaniowego jest
jednym z najpowszechniej wystepujacych elementéw

WPGMZG. Trudno jednak rzetelnie oszacowac wielko$¢
zasob6éw mieszkaniowych w przysztosci, nie podejmujac
sie najpierw oceny obecnego stanu budynkéw komunal-
nych. Takg analize wykonato jedynie 52% wszystkich
badanych gmin. W podziale na kategorie najczesciej
element ten uwzgledniaty miasta duze (67%).

Cho¢ niemal potowa gmin w WPGMZG nie podda-
wata ocenie stanu technicznego swoich budynkéow, to
analiza potrzeb remontowych wystepowata w niemal
wszystkich badanych programach (96%). W efekcie do-
chodzito do paradoksalnych przypadkéw, gdy opisywa-
no potrzeby remontowe, wskazujac ogélng charaktery-
styke lokali gminnych i stopien ich wyposazenia w po-
szczegblne media, ale bez wnikliwej inwentaryzacji po-
szczegodlnych obiektow. Przyktadowo w jednym z matych
miast w wojewddztwie matopolskim analiz¢ potrzeb re-
montowych oparto na tym, ze 61% budynkow wybudo-
wanych byto w latach 1945-1970, centralne ogrzewa-
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nie posiadato 83% mieszkarn, a 98% tazienke. Nie spo-
sOb okresli¢ na tej podstawie planu remontéw na ko-
lejne lata. Trudno oprze¢ sie wrazeniu, ze wybor loka-
li do remontu odbywa si¢ na biezaco, gdy zajdzie taka
konieczno$¢. Z kolei w samych planach remontu na ko-
lejne lata czesto nie wyrdznia sie liczby lokali, lecz po-
daje jedynie kwoty. Takie podejscie prowadzi do szaco-
wania naktadow remontowych na podstawie Srodkow
wydawanych na ten cel w poprzednich latach. Nie moz-
na oczywiscie wykluczyd¢, iz wszystkie gminy dyspono-
waly szczegotowa wiedzg na temat stanu techniczne-
go swoich obiektéw. Brak wzmianki o tym w WPGMZG
moze jednak wzbudza¢ uzasadnione watpliwosci. Nie
da si¢ prowadzi¢ polityki remontowej bez rzetelnej in-
wentaryzacji stanu technicznego zasobu mieszkanio-
wego, podejmujac dziatania remontowe jedynie w od-

powiedzi na biezace problemy przy minimalizowaniu
naktadéw finansowych na ten cel.

Prywatyzacja zasobu jest powszechnym zjawiskiem
od czasu transformacji ustrojowej, ktdra nastgpita w Pol-
sce po 1989 r. Gminy przejety wtedy ok. dwdéch min
mieszkan, ktore znajdowaty si¢ w zasobach publicznych
i zarzadzane byly przez panstwowe przedsiebiorstwa
gospodarki mieszkaniowej (PGM). Od poczatku lokalna
polityka mieszkaniowa prowadzona przez gminy dazyta
do sukcesywnej sprzedazy zasobdw, co prowadzito do
ich szybkiego kurczenia sie. Zgodnie z danymi BDL GUS
w 2016 r. gminy posiadaty juz tylko ok. 870 tys. mieszkar.

Zagadnienie dotyczace planowej sprzedazy loka-
li jest jednym z najczesciej wystepujacych w badanych
WPGMZG (95%). Znalazto si¢ we wszystkich progra-
mach duzych miast. Natomiast w matych i Srednich mia-



stach odsetek byt zblizony do $redniej dla og6étu. Konse-
kwencjg zawarcia tego typu zapiséw powinno by¢ okres-
lenie liczby mieszkan przeznaczonych do sprzedazy
w danym roku. Element ten nie byt juz tak powszechny
iwystepowat w 71% badanych programoéw, z czego naj-
nizszy odsetek odnotowano w matych miastach (66%).
W wigkszych o$rodkach byto to 80% w miastach $red-
nichi90% w duzych. Gminy sa zdecydowane na pro-
wadzenie dalszej prywatyzacji zasobow, chociaz cze-
sto nie sa w stanie wskaza¢, jakie lokale chca sprze-
dac i w jakiej liczbie. Zdarzaja si¢ réwniez przypadki,
w ktorych brakuje informacji o zasadach prywatyzacji
zasobow. Takie opisy znajdowaty si¢ w 38% badanych
programow. Najrzadziej zagadnienie to uwzgledniaty

WPGMZG miast matych (32%). Odsetek ten byt wigk-
szy w miastach Srednich (45%). Najczesciej informacja
ta wystepowata w programach duzych o$rodkéw miej-
skich (59%). Nalezy jednak zaznaczy¢, iz wiele gmin
posiadato osobne uchwaty i zarzadzenia dotyczace za-
sad sprzedazy lokali gminnych. Uchwycenie petnego
obrazu wymagato wigc réwniez sprawdzenia dostep-

nosci tych dokumentéw w BIP-ach oraz na stronach
internetowych gmin. Biorac pod uwage zaréwno tres¢
WPGMZG, jak i wystepowanie wskazanych uchwatiza-
rzadzen, w dalszym ciaggu w wielu przypadkach brako-
wato informacji o zasadach prywatyzacji zasobow; do-
tyczyto to ponad 40% badanych jednostek samorzado-
wych. Reasumujac, gminy planujace sprzedaz swoich
lokali stosunkowo czesto nie okreslaja zasad, na ja-
kich ma si¢ ona odbywac.

Kolejny element programu, ktory wystepuje po-
wszechnie w zakresie podstawowym, a w ujeciu szcze-
gotowym jest zr6znicowany, to sposob i zasady zarza-
dzanialokalamiibudynkami. Zapisy dotyczace tego za-
gadnienia posiadato 92% badanych WPGMZG, a w kaz-
dej z trzech wydzielonych grup miast odsetek wynosit
co najmniej 90%. Z podobng czestotliwo$cig okreslano
réwniez zarzadce zasobu (91%) i opisywano przewidy-
wane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy (92%). Natomiast tylko co czwarta gmi-
na uznala za stosowne wskazanie celow zarzadza-
nia swoim zasobem. Stosunkowo najczesciej taki za-
pis zawarty byt w programach dla miast $rednich, z licz-
ba mieszkaricow w przedziale 20—-100 tys. (33%). W du-
zych miastach byto to 31%, z kolei najrzadziej swoje ce-
le okres$laty miasta mate, ponizej 20 tys. 0s6b (21%). To
kolejna sytuacja, w ktorej wiele gmin ogranicza sie do
ustawowego minimum, pomijajac wazny element $wiad-
czacy o przemyslanym podejsciu do prowadzenia lokal-
nej polityki mieszkaniowe;j.

Opis Zrédet finansowania stanowi istotny element
badanych WPGMZG i wystepuje w 94% dokumentow.
Brakuje gojedynie w 8% programéw matych miast i w 3%
programow miast o $redniej wielkosci. W zadnym du-
zym mieScie to zagadnienie nie zostato pominiete.

W ramach tego obszaru tematycznego blizszej anali-
zie postanowiono podda¢ zagadnienie dotyczace wska-
zania wysokosci doptaty z budzetu gminy. Ta pozornie
mato znaczaca informacja niesie ze sobg szereg tresci,
dzigki czemu mozna jg uznac za miare syntetyczna.

Przede wszystkim jej wystepowanie Swiadczy o wy-
kazaniu w programie relacji pomiedzy przychodami
i wydatkami. Podanie takiej informacji wymaga prze-
prowadzenia wnikliwej analizy popartej konkretnymi
wyliczeniami, w ramach ktérych wskazuje sie r6zne
elementy finansowania, m.in. przychody z czynszoéw



idochody ze sprzedazy lokali oraz koszty obstugi kredy-
tow komercyjnych, jak rowniez identyfikuje sie wszyst-
kie przewidywane wydatki. Zmusza to do wczes$niej-
szego zdiagnozowania, w jakim stopniu finansowanie
gospodarki mieszkaniowej odpowiada zidentyfikowa-
nym potrzebom.

Doptata z budzetu gminy jest jedna z podstawo-
wych mozliwo$ci rOwnowazenia kosztéw w tym bilan-
sie. Podanie konkretnej warto$ci w tej rubryce Swiad-
czy o rozwaznym podej$ciu gminy. Dotyczy to réwniez
sytuacji, gdy gmina przewiduje brak doptaty w danym
roku i wskazuje to w programie.

Wiekszo$¢ badanych JST nie zamieszczata jednak
w WPGMZG takich informacji. Element ten stanowit
sktadowg 17% badanych programéw. Zdecydowanie
czesciej zajmowaty sie ta kwestig duze miasta (39%) niz
miasta Srednie (21%) i mate (14%).

Scisle zwigzane ze Zrédtami finansowania jest wy-
datkowanie. E. Boniczak-Kucharczyk (2008) podkresla
role tej czesci programu, wskazujac, ze z uwagi na cha-
rakter dokumentu podawane warto$ci nie mogg by¢
prognoza — musza przesadzac o sposobie wydatkowa-
nia w kolejnych latach, co powinno mie¢ odzwierciedle-
nie w budzetach gminy. Ustawodawca, chcgc zapewnic
przejrzystos$¢ w tej kwestii, wymaga rozbicia kosztow na
poszczegdlne kategorie.

Wysoko$¢ wydatkéw ponoszonych na gospodarke
mieszkaniowa uwzgledniato 88% badanych WPGMZG.
Ztego obowigzku wywiazaty sie wszystkie duze miasta,
94% miast Sredniej wielkos$ci i 85% matych miast. Nie-
wiele mniejszy odsetek uwzgledniat strukture wydat-
kow, w ktorej wskazywano koszty zwigzane z biezaca
eksploatacja, remontamiimodernizacjg budynkéw. Jedy-
nie w grupie matych miast ta réznica byta nieco wieksza.
Brak wydzielenia tego typu kosztow wystepowat w co
czwartym matym miescie. Na osobne wyrdznienie zastu-
guje wskazanie wydatkow inwestycyjnych. Wiele gmin
nie uwzgledniaich w WPGMZG. Stanowity one element
38% badanych programéw, przy czym najczesciej opi-
sywano je w duzych (62%) i srednich miastach (43%).
W grupie matych miast takie zapisy posiadato 34% pro-
gramé6w. Dane BDL GUS wskazuja, iz gminy niechet-
nie podejmujg si¢ inwestowania w gospodarke miesz-
kaniowa. Wola swoje Srodki przeznaczaé na inne zada-
nia, zwtaszcza na gospodarke komunalna i transport,

pomimo iz — bioragc pod uwage relacje miedzy docho-
dami i wydatkami budzetowymi w dziale 700 dotycza-
cym gospodarki mieszkaniowej—w samym 2016 1. 67%
gmin (N=861) posiadato wigksze dochody niz wydatki.
Mozna zatem przypuszczac, ze brak jakichkolwiek zapi-
sOw o planowanych wydatkach inwestycyjnych na cele
zwiazane z mieszkalnictwem niejednokrotnie jest celo-
wym zabiegiem. Wigcej gmin jest sktonnych na gospo-
darce mieszkaniowej oszczedzad, niz w nig inwestowac.

Ostatnim z elementéw WPGMZG jest opis dzia-
tan stuzacych poprawie wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Ta-
ka kategorie ujmowano w 88% badanych WPGMZG.
Najczesciej w duzych miastach (95%), rzadziej w $red-
nich (89%) i matych (87%). Ustawodawca pozostawia
w tym wzgledzie duza swobode JST. Wskazuje jedynie
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dwa elementy, ktdre powinny miescic si¢ w tej katego-
rii. Pierwszym jest okreslenie niezbednego zakresu za-
mian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i loka-
1i, ktory jest konieczny ze wzgledu na obowigzek doty-
czacy dostarczenia lokali zamiennych na czas remontu
iw sytuacji rozbiorki budynku. Drugi dotyczy planowa-
nej sprzedazy lokali stuzacych lepszemu wykorzysta-
niu mienia gminy i racjonalizacji gospodarowania nim.
Tak jak wskazano wczesSniej, element ten nie zostat ob-
jety szczegbétowa analizg. Natomiast bliZej przyjrzano
sie wystepowaniu opisu niezbednego zakresu zamian
lokali. Aspekt ten pomijany byt przez wigkszo$¢ bada-
nych WPGMZG. Wystepowat ogotem w 28% przypad-
kéw. Najczesciej stanowit cze$¢ programu w duzych
miastach (49%). W mniejszych jednostkach odsetek
byt zdecydowanie nizszy i w $rednich miastach wyno-
sit 36%, a w matych byto to 23%.

Wartos¢ dodana,
czyli rozwiagzania godne uwagi

Ustawodawca nakresla szereg wytycznych majacych za-
gwarantowac dobry standard dokumentéw. Niemniej
zakres tematyczny wskazany w ustawie nie okresla me-
tod i technik stuzacych do opisu i analizy poszczegdl-
nych elementéw sktadowych, zatem samorzady gminne
majg wolng reke. W wielu przypadkach brak szczeg6-
towych wytycznych, jakie wskazniki powinny znalez¢é
sie w programie albo w jaki sposéb powinny one zosta¢
przygotowane, aby wnosi¢ realng warto$¢ merytorycz-
ng. Wptywa to najakos$¢ dokumentdw, ktdra jest bardzo
r6ézna, pomimo spelnienia przez gminy podstawowych
ustawowych obowigzkéw. Wiele WPGMZG ma jednak
duza warto$¢ merytoryczng i wykorzystuje rozwigza-
nia, ktére moga znalez¢ zastosowanie rowniez w innych
programach, dlatego ponizej wskazano kilka interesu-
jacych rozwigzan.

Niejednokrotnie watpliwosci w WPGMZG budza
informacje o stanie technicznym zasobéw. Odnosi si¢
wrazenie, ze ta ocena jest jedynie intuicyjnym szacun-
kiem. Brak jasno przyjetych kryteriéw i opisu sposobu
analizy powoduje, ze trudno ocenié¢ rzetelno$¢ prze-
prowadzonej inwentaryzacji zasobu. Jednym z dobrych
przyktadoéw, jak powinno si¢ podchodzi¢ do takiej oceny,
jest program dla miasta Szczecinka (zob. ramka).

Ocena stanu technicznego zasobow —

Szczecinek

Program dla miasta Szczecinka (Uchwata nr
XXXIV/309/2016 Rady Miasta Szczecinek...) cechuje
sie podejsciem analitycznym. Elementem wartym
wyrdznienia jest sposob oceny stanu technicznego
elementow budynkéw komunalnych, ktory

przedstawia si¢ nastepujaco (tab. 23):

Tab. 23. Szacunkowa ocena stanu technicznego
elementoéw budynkéw komunalnych w Szczecinku

Wyszczegolnienie

elementéw budynku

Szacunkowa ocena
Udziatl techniczne-
g0 zuzycia elemen-
téw budynkow [%]

Udziat w koszcie
budowy [%]

w zuzycia elemen-
tow [%]

P
g
&

Fundamenty, mury
podziemia, izolacja 21,5 65 14,0
przeciwwilgociowa

Mury nadziemia, $cianki

. 2 18,8 68 12,8
dzialowe, $ciany zewnetrzne

Dach z pokryciem, kominy,

opierzenia blacharskie 15,6 20 3.1

Tynki zewnetrzne, . 34 70 2.4
kolorystyka elewacji

Stropy i schody, tarasy, 12,3 55 7.0
balkony

Stolarka okiennaidrzwiowa 5,4 55 3,0
Tynki i oktadziny 21 59 11
wewnetrzne

Podtogi i posadzki 11,7 55 6,4
Instalacje i urzadzenia 2.0 57 11
elektryczne

Instalacje cieplej i zimnej e = 0.8

wody

Instal'aC]e 1_urzqdzema 16 55 0,9
kanalizacyjne

Instalacje i urzadzenia 0.1 64 0.1
gazowe

Urzadzenia grzewcze 5,0 40 2,0
Razem 100,0 = 54,7

Zrédto: Uchwatanr XXXIV/309/2016 Rady Miasta Szczecinek...

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
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Dokonanie czastkowej oceny poszczeg6lnych ele-
mentéw budynku w zestawieniu z udziatem w kosz-
cie budowy utatwia wyliczenie stopnia zuzycia cate-
go obiektu. Jednocze$nie pozwala wskazac priorytety
w zakresie remontow.

Majac swiadomo$¢, jaki jest stan techniczny gmin-
nych obiektdw, mozna p6j$¢ o krok dalej i wskazac, jaki
standard lokali gmina chciataby uzyska¢. Gminy rzadko
korzystaja z takiego rozwigzania, a moze ono znacznie
utatwic pdZniejsze gospodarowanie zasobami mieszka-
niowymi. Dobrym przyktadem jest Warszawski Stan-
dard Mieszkaniowy (zob. ramka).

Warszawski Standard Mieszkaniowy

Warszawa w swoim WPGMZG (zatacznik do
Uchwaty nr LIX/1535/2017 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy...) ustalita docelowy standard dla
wszystkich istniejacych mieszkan w zasobie gminy.
Ma on by¢ osiagniety zwtaszcza poprzez prowadzenie
odpowiedniej polityki remontowej.
Docelowy standard lokali mieszkalnych
w zasobie mieszkaniowym miasta stotecznego
Warszawy obejmuje:
samodzielnos¢ lokalu;
instalacje zimnej wody w lokalu;
instalacje kanalizacji w lokalu;
tazienke w lokalu;
WC w lokalu;
instalacje centralnego ogrzewania w lokalu;
instalacje centralnej cieptej wody w lokalu;
kuchnie lub wneke kuchenng w lokalu;
kuchnie w lokalu posiadajaca bezposrednie
oswietlenie naturalne;
urzadzenia techniczne umozliwiajgce dostep do
lokalu osobom niepetnosprawnym poruszajacym
sie na wozku i zamieszkujacym w tym lokalu;
instalacje gazowa lub instalacje elektryczna
przystosowana do aktualnych, zwiekszonych
obciazen sprzetem gospodarstwa domowego.
Drugie ujecie Warszawskiego Standardu
Mieszkaniowego (WSM) zostato przedstawione
W programie o dtugim horyzoncie czasowym,

jakim jest Polityka mieszkaniowa — Mieszkania

2030 (zatacznik do Uchwaty nr LIX/1534/2017 Rady

Miasta Stotecznego Warszawy...). Ma on dotyczy¢
wszystkich nowych inwestycji mieszkaniowych
podejmowanych w Warszawie. Nie ogranicza

sie wiec tylko do budownictwa komunalnego.

Jego celem jest wprowadzenie przejrzystosci do
miejskiej polityki mieszkaniowej i zapewnienie
dobrej jakosci nowych mieszkan. Wskazano w nim
réwniez potrzebe podnoszenia swiadomosci
spotecznej w zakresie zrOwnowazonego podejscia
do kwestii zamieszkiwania. Standard ten obejmuje
wiele ptaszczyzn, wérdd ktorych mozna wyrdznic
uwarunkowania sSrodowiskowe, urbanistyczne czy
zdrowotne. Wtadze miasta chca, aby standard ten

stanowit lokalng marke dobrego budownictwa.

Zakres tematyczny WPGMZG wskazany w ustawie
o ochronie praw lokatoré6w skupia si¢ na podstawowych
zagadnieniach, ktdre sg istotne dla gospodarki mieszka-
niowej. Brak wymogu zamieszczenia ujec syntezujacych
ipriorytetyzacji probleméw do rozwigzania powoduje,
ze elementy te czesto nie sa wykorzystywane. Takie po-
dejscie moze by¢jednak wartoSciowe. Pokazuje to przy-
ktad priorytetowych zadan wskazanych w WPGMZG
Stupska (zob. ramka).

Priorytetowe zadania — Stupsk

Na podstawie przeprowadzonych wczesniej analiz

w Uchwale nr XXX1V/408/16 Rady Miejskiej

w Stupsku... zidentyfikowano w formie priorytetowych

zadan najwazniejsze lokalne potrzeby:

— zmniejszenie liczby oczekujacych na lokal
komunalny;
poprawa stanu technicznego mieszkaniowego
zasobu miasta i zwiekszenie jego efektywnosci
energetycznej;
skuteczne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem
miasta.
Innowacyjnosc¢ listy nie wynika z samego

postawienia celow, ale ze sposobu podejscia do

ich osiagniecia. Majac na uwadze, iz celem opisu

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
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jest pokazanie samego schematu postepowania,
skupiono sie¢ tylko na pierwszym zadaniu.

Miasto Stupsk, stawiajac sobie za cel
zmniejszenie liczby oczekujacych na lokal
komunalny, najpierw zdiagnozowato problem.

W pierwszej kolejnosci podano aktualng liczbe
gospodarstw domowych oczekujacych na najem
lokalu, a nastepnie prognozowang do korica
obowigzywania programu.

Dalej zaproponowano trzy dziatania stuzace
poprawie. S3 to:

— realizacja budownictwa mieszkaniowego;
— wynajmowanie lokali od innych podmiotéw;
—  sukcesywne wyeliminowanie pustostanow

w mieszkaniowym zasobie miasta.

Monitoringowi tych dziatan stuzy¢ ma miernik
w postaci liczby lokali wskazanych do zasiedlenia,
a przewidywany okres realizacji jest zbiezny
z czasem obowigzywania programu. W dalszej
kolejnosci przedstawiono dwa scenariusze rozwigzan
z oszacowaniem wielko$ci naktadéw finansowych.
Wskazano w nich przewidywana liczbe nowych

mieszkan wybudowanych przez lokalny TBS i miasto,

liczbe remontéw pustostanéw oraz przewidywana

liczbe lokali uwolnionych w wyniku naturalnego
ruchu ludnosci. Ponadto kazdy z wariantow zawierat
opis zaktadanych efektéw dziatan. Do tego celu
uzyto wskaznika procentowego zmniejszenia

liczby oczekujacych na najem lokalu na koniec

obowigzywania programu.

niem odsetek z tytutu zadtuzenia czy umorzenie czesci
naleznosci pod warunkiem zobowiazania do systema-
tycznych optat), niz prezentuje te kwestie w WPGMZG.
Dobrym przyktadem jest gmina Opole Lubelskie, w kto6-
rej dostrzezono, ze umozliwienie lokatorom odpraco-
wania dtugu oraz umorzenie czesci zadtuzenia moze
przynosi¢ rowniez inne pozytywne skutki spoteczne.
Gospodarstwa domowe korzystajace z programu majg
wieksze szanse na wypracowanie nawyku regulowania
swoich zobowiazar czynszowych. Zmniejsza sie ryzyko
roztamu spotecznego zadtuzonych rodzin i kroczacych
w $lad za nim marginalizacji i bezdomnosci (zob. ramka).

Program oddtuzeniowy — Opole Lubelskie

Program oddtuzeniowy w Opolu Lubelskim

(na podstawie Uchwaty nr XLII/303/2017 Rady
Miejskiej w Opolu Lubelskim...) skierowany jest do
najemcoéw, ktorych zalegtosci czynszowe wynosza
co najmniej czterokrotnos$¢ miesiecznego czynszu.
Uczestnictwo w programie jest dobrowolne.
Warunkiem uczestnictwa jest ztozenie wniosku
przez dtuznika, ktdry jednoczesnie zobowigzuje sie
do terminowego regulowania biezacych zobowigzan
czynszowych. Mozliwe jest odpracowanie do 50%
zadtuzenia, natomiast reszta dtugu zostaje roztozona
na raty. Odpracowanie diugu polega na wykonaniu
Scisle wskazanych form pracy przez petnoletniego
przedstawiciela gospodarstwa domowego. Jedyng
forma wynagrodzenia jest obnizenie zalegtosci
czynszowych. Nie przewiduje sie dodatkowych
$wiadczeni pienieznych.

Decydujac sie na odpracowanie dtugu, najemca

Trudna sytuacja materialna lokatoréw mieszkan
w zasobach gminy czesto prowadzi do powstawania na-
rastajacych zadtuzen. Stwarza to problem dla mieszkari-
cow, ktdrzy zagrozeni sg utratg mieszkania, ale tez dla
gminy, ktéra zmniejsza swoje przychody z tytutu naj-
mu. Jednym z rozwigzan majgcych na celu zmniejszenie
zadtuzenia jest wdrozenie programu oddtuzeniowego.

Programy oddtuzeniowe nie sa powszechnie wy-
korzystywane w WPGMZG. Wydaje si¢, ze wiecej gmin
stosuje co najmniej jeden z praktykowanych progra-
méw oddtuzeniowych (np. mozliwo$¢é odpracowania
naleznosci lub sptaty w ratach z czeSciowym umorze-
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jest sSwiadom mozliwego zakresu swoich obowiazkow,
ktore zostaty wprost okreslone w programie
oddtuzeniowym. Zakres prac moze obejmowac
wylacznie: prace porzadkowe, pomocnicze prace
ustugowe i administracyjne na rzecz gminy oraz
drobne prace remontowo-konserwacyjne.

Druga mozliwoscia jest umorzenie 20%
zadluzenia, jezeli najemca zobowiaze si¢ do
jednorazowej sptaty przynajmniej 30% dtugu
i terminowej sptaty pozostatej kwoty w terminie

do 24 miesiecy.




Jednym z czynnikéw podnoszacych warto$¢

WPGMZG jest jego dostosowanie do lokalnych po-
trzeb i uwarunkowan. Z tego powodu ustawodawca po-
zostawil gminom mozliwos¢ rozszerzenia zakresu me-
rytorycznego programu. W gronie miast, ktore tworczo
ja wykorzystaty, znalazt sie m.in. Sopot (zob. ramka).

Konsekwencje sytuacji demograficznej
a stan zasobu mieszkaniowego — Sopot

WPGMZG Sopotu na lata 2015-2019 (Uchwata

nr VII/60/2015 Rady Miasta Sopotu...) jest jednym

z najbardziej wyrdzniajacych si¢ programow.
Zawiera wszystkie obligatoryjne elementy
ustawowe, jednoczes$nie nie trzyma sie kurczowo
zaproponowane;j struktury. W Sopocie dostrzezono
kluczowe problemy, jakimi s3 postepujaca
depopulacja miasta spowodowana ubytkiem
naturalnym i uyjemnym saldem migracji oraz
zjawisko starzenia sie spoteczenstwa. Problemy

te stanowig gtéwna 0§ dokumentu, a polityka
mieszkaniowa traktowana jest jako instrument, ktory
umozliwi spowolnienie negatywnych procesow
demograficznych.

Program nie zaczyna si¢ od prognozy dotyczacej
zasobow mieszkaniowych, jak w wielu innych
przypadkach, a od szczegbtowej diagnozy sytuacji
demograficznej. Zostata ona przeprowadzona
w odniesieniu do sytuacji na $wiecie, w kraju,
regionie i duzych miastach Polski, a nastgpnie
szczegbtowo w skali wewnatrzmiejskiej. Duza
warto$¢ dodang dokumentu stanowia liczne
opracowania kartograficzne. Prezentujg one rozktad
zjawisk na podstawie danych zagregowanych do
poziomu ulic. Ten sposob analizy wykorzystywany
jest nie tylko do prezentacji danych demograficznych,
ale rowniez do charakterystyki zasobu
mieszkaniowego.

Dopiero po wnikliwym nakresleniu sytuacji
demograficznej miasta autorzy programu skupili sie
na elementach okreslonych w ustawie. Uwage zwraca
aktywne podejscie Sopotu do ksztattowania polityki
mieszkaniowej. Dokument zawiera dodatkowy,

syntezujacy rozdziat dotyczacy konsekwencji sytuacji
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demograficznej i stanu zasobu mieszkaniowego.

Jak wskazano w programie, zas6b mieszkaniowy

miasta cechuje sie stosunkowo duzym metrazem.

Jednoczesnie wigkszo$¢ lokali znajduje sie w starych

budynkach bez wind i udogodnieni dla os6b

w podesztym wieku. Ponadto s3 one zlokalizowane

w wiekszosci na terenie obleganego przez turystow

Dolnego Sopotu. Prognozowany jest wzrost liczby

jednoosobowych gospodarstw domowych, co moze

doprowadzi¢ do nate¢zenia zjawiska nadmetrazu

w lokalach. Przewiduje si¢ réwniez, ze w wyniku

zgon6w lokatoréw wzrosnie liczba zwalnianych

mieszkan.
Miasto chce budowac pozytywny wizerunek

mieszkan komunalnych poprzez poprawe

ich jakosci i zwigkszenie atrakcyjnosci. Swoja

polityke mieszkaniowa ukierunkowuje na ludzi

mtodych, dazac do zwiekszenia liczby oséb

w wieku produkcyjnym w zasobach komunalnych

miasta. Celem takiego dziatania jest spowolnienie

zmniejszania sie liczby mieszkaricow miasta

i zahamowanie procesu starzenia si¢ spoteczeristwa.
Zdiagnozowane problemy majg swoje

przetozenie na szeroki wachlarz dziatan majacych

na celu poprawe zasobu mieszkaniowego miasta

i racjonalizacj¢ gospodarowania nim. Wynikaja one

z prowadzenia przez Sopot aktywnej polityki zamian

i wymian mieszkan. Wsrdd nich warto wyréznic:

1. ,Samoremont” —instrument adresowany do
mtodych mieszkaricow, w tym do matzenstw
z dzie¢mi, ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania.
Miasto oferuje wolne lokale bedace w ztym
stanie technicznym w zamian za wykonanie
przez nowych najemc6éw remontu na wtasny
koszt. W tej sytuacji miasto zobowiazuje sie
wykona¢ dokumentacje projektowa i uzyska¢
wszystkie konieczne pozwolenia. W przypadku
duzych lokali mozliwy jest rowniez ich
wczesniejszy podziat. Jednostka samorzadu
terytorialnego obniza koszty na przygotowanie
lokali do zasiedlenia, a najemcy uzyskuja
samodzielne mieszkanie przy nizszych kosztach

niz w sytuacji zakupu na wolnym rynku.
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Zamiany ukierunkowane terytorialnie —
prowadzenie zamian lokali powinno uwzgledniaé
ich lokalizacje. Miasto powinno dazy¢ do
uzyskiwania mieszkarn w tych cze$ciach miasta,
gdzie docelowo chciatoby zwigkszy¢ liczbe
mieszkanicéw, a oddawac tam, gdzie wystepuje
mniejsza potrzeba dbania o dostepnos¢ lokali.
Zamiany z uwzglednieniem potrzeb oséb
starszych — prowadzenie zamian i wymian
lokali przeznaczonych dla os6b starszych, tak
aby zwiekszy¢ zasob mieszkan potozonych na
najnizszej mozliwej kondygnacji.

Warto wyr6znic takze inne proponowane
dziatania. Ciekawym, chociaz niezbyt popularnym
rozwigzaniem jest promowanie wspdlnego
zamieszkiwania jako idei pozytywnej. Miasto
ma $§wiadomos¢, ze wspotdzielenie lokalu przez
osoby niespokrewnione jest postrzegane raczej

negatywnie. Niemniej jest to powszechnie

obowigzujaca sytuacja, ktora ciezko zmieni¢

w krotkim czasie poprzez fizyczne rozdzielenie.
Miasto sktania sie wiec do promowania tej

idei zwlaszcza wsrdd studentéw i mtodych
absolwentow trojmiejskich uczelni wyzszych,
ktorzy mieszkali wezesniej w domach studenckich
i sa przyzwyczajeni do wspétdzielenia lokalu.
Taka oferta dotyczy jednoosobowych gospodarstw
domowych. Inng grupa spoteczna, ktérej miasto
sktonne jest oferowac taki tryb zamieszkiwania, sg
samotne osoby starsze. Miasto wskazuje mozliwos¢
uzyskania przez takie osoby dodatkowego
wsparcia zewnetrznego, np. ze strony MOPS-u —

tzw. assisted living.

Whioskiem, jaki nasuwa si¢ z analizy WPGMZG,
jest tendencja do wyzbywania si¢ przez gminy miesz-
kan znajdujacych si¢ w zasobach wspélnot mieszka-
niowych. W programach pojawiaty sie zapisy, ktore za
glowny cel dziatan prywatyzacyjnych wskazywaty cat-
kowite wyzbycie sie mieszkat w budynkach wspoélnot.
W sytuacji, w ktérej najemcy nie byliby zainteresowani
wykupem, proponowano rozwazenie ich wykwaterowa-
nia. Takie dziatania prowadzg czesto do wyprowadzania

najemcow na peryferia, czego efektem jest powstawanie
obszaréw koncentracji ubogich mieszkancow. Osiedla
takie niejednokrotnie sg stygmatyzowane i przyczyniaja
sie do nawarstwiania probleméw spotecznych.

Niezwykle trudno jest znalez¢ przyktady gmin, kto-
re wskazuja na potrzebe utrzymania tego typu zasobow
mieszkaniowych. Jednostki samorzadowe w szczegdlno-
$ci daza do pozbywania si¢ pojedynczych lokali w bu-
dynkach wielomieszkaniowych wspélnot. Nieche¢ gmin
do posiadania takich mieszkan jest zrozumiata ze wzgle-
déw ekonomicznych. Koszty utrzymania lokali w bu-
dynkach wspélnot mieszkaniowych sg — dla gmin —re-
latywnie wyzsze od tych ponoszonych za lokale znaj-
dujace sie w budynkach w cato$cinalezacych do gminy.
Wynika to m.in. z konieczno$ci uiszczania optat z tytu-
tu kosztow eksploataciji, zaliczek na remonty oraz wyna-
grodzen dla zarzgdcéw wspdlnot mieszkaniowych. Po-
nadto stwarza to obowiazek wydelegowania przez gmi-
ne przedstawicieli, ktorzy bedg uczestniczy¢ w spotka-
niach wspdlnoty. Rzadkoscia sa sytuacje, w ktérych gmi-
ny nie ktada nacisku na prywatyzacje tego typu miesz-
kan. Przyktadem odmiennego podejscia jest polityka
mieszkaniowa Poznania (zob. ramka).

W Polityce mieszkaniowej Miasta Poznania (przyjetej
Uchwatg nr LVII1/1095/V11/2017 Rady Miasta

Poznania...) zarekomendowano podjecie dziatar:
stuzacych dywersyfikacji struktury spotecznej
i przeciwdziataniu gettoizacji mieszkanicow zasobow
komunalnych i socjalnych.

Istotg tego podejscia jest dazenie do
zachowania zasobu lokalowego miasta w budynkach
wspolnotowych. Ponadto wskazano w dokumencie
potrzebe lokalizacji mieszkan komunalnych
isocjalnych razem z innymi typami zabudowy (ang.
social mix). Podkre$lono réwniez istote wspotpracy
z deweloperami. Warunki takiej kooperacji wymagaja
uzgodnienia. Niemniej ciekawym pomystem zawartym
w dokumencie jest mozliwo$¢ wigczenia pojedynczych
mieszkan komunalnych do budynkow deweloperskich.
W zamian miasto sktonne jest zaoferowac inwestorom
pewne ulatwienia, np. zmiane wymogu dotyczacego
statej liczby miejsc parkingowych bez powiazania

z wielkoscig mieszkania.
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WPGMZG stanowig wazny element kreowania lokal-
nej polityki mieszkaniowej. Zgodnie z ustawa o ochro-
nie praw lokatoréw s3 dokumentem obligatoryjnym.
Instrument ten nie jest jednak w petni wykorzystywa-
ny przez gminy.

Zgodnie ze stanem na koniec 2017 r. zdecydowa-
na wiekszo$¢ miast w Polsce posiadata taki program.
Jego brak wykazano w 11% przypadkéw. Nie wszystkie
uchwalone programy byty jednak aktualne. Sposrod tej
grupy wazny dokument posiadato 89% JST.

Tylko co piaty uchwalony program nie spetniat
wszystkich podstawowych kryteriow wskazanych przez
ustawodawce. Nie oznacza to jednak, ze wigkszo$¢ gmin
wykazywata zainteresowanie szczegétowym planowa-
niem systemowych dziataii majgcych na celu racjonaliza-
cje gospodarowania swoimi zasobami mieszkaniowymi.

Wiele badanych gmin pomijato czgs¢ istotnych za-
gadnien, ktore pomimo iz nie wynikaty wprost z zapisow
ustawy o ochronie praw lokatoréw, to jednak byty $cisle
z nimi zwigzane i wptywaty na rzetelno$¢ analiz.

Niemal potowa uchwalonych programéw w mia-
stach nie zawierata oceny stanu technicznego budyn-
koéw komunalnych. Z kolei powszechnie umieszczano
w nich zapisy dotyczace planowane]j sprzedazy lokali
(95% ogo6tu). Nie przetozyto sie to jednak w wielu przy-
padkach na okreslenie konkretnej liczby mieszkan prze-
znaczonych do sprzedazy w danym roku (71% ogotu).
Wysoki byt rowniez odsetek miast, w ktérych nie wska-
zano zasad, na jakich odbywa sie sprzedaz gminnych
zasobow mieszkaniowych. Biorac pod uwage zaréwno
WPGMZG, jak i odrebne uchwaty i zarzadzenia gmin,
byto to ponad 40% badanych.

Kolejng bolaczky jest wybidrcze traktowanie
w WPGMZG tematyki dotyczacej sposoboéw i zasad
zarzadzania zasobem mieszkaniowym przez JST. Zde-
cydowana wiekszo$¢ badanych gmin opisuje w progra-
mach te zagadnienia (92% og6tu) i wskazuje zarzadce
zasobu (91%), jednocze$nie tylko co czwarta uznaje za
stosowne wskazywanie celow zarzadzania.

W badanych programach relatywnie rzadko pre-
cyzowano wysoko$¢ doptaty do gospodarki mieszka-
niowej z budzetu gminy (17% ogétu). Niski byt rowniez
odsetek gmin, ktore okreslaly wydatki inwestycyjne na

cele zwigzane z mieszkalnictwem (38% ogdtu). Jedno-
czesnie wiekszos¢ gmin spetnita ustawowy obowiazek
uwzglednienia Zrédet finansowania (94% og6tu) i okres-
lenia wysoko$ci planowanych wydatkéw (88% ogotu).

Na tej podstawie mozna sadzi¢, iz lokalna polityka
mieszkaniowa wielu gmin opiera si¢ na minimalizacji
wydatkéw ponoszonych na cele mieszkaniowe. Gmi-
ny w dalszym ciagu dazg do prywatyzacji swoich zaso-
béw mieszkaniowych, szukajgc jednorazowych wpty-
wow do budzetu. Wigkszos¢ badanych JST cechuje pa-
sywno$c¢ inwestycyjna w zakresie gospodarki mieszka-
niowej. Dtugofalowo moze prowadzi¢ to do pogtebienia
problemu niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
zwtaszcza wsrdd os6b w trudnej sytuacji materialnej,
ktére bez pomocy gmin nie beda w stanie zapewnié so-
bie podstawowych warunkéw do zycia.

Polskie spoteczenstwo starzeje si¢ w bardzo szybkim
tempie — obecnie osoby powyzej 60. roku zycia stano-
wig 24% spoteczenistwa, zas w 2050 r. beda stanowié
ponad 40% ogoétu mieszkanicow (GUS, www.stat.gov.pl).
Stwarza to wiele wyzwan dla panstwa w sferze miesz-
kalnictwa, ktorego jako$¢ bezposrednio przektada si¢ na
kondycje obywateli, a tym samym wptywa na poziom
wydatkow zwigzanych z opieka zdrowotna i socjalng.

Wptyw Srodowiska mieszkaniowego na osoby star-
sze jest szczegOlnie duzy, gdyz osoby te nie sg aktyw-
ne zawodowo i czesto ograniczone w swej mobilno$ci
spedzaja w mieszkaniach wiekszo$¢ czasu. Poprawa ja-
ko$ci warunkéw zamieszkania senioréw moze wpty-
na¢ na wydtuzenie okresu, w ktérym moga prowadzi¢
samodzielny, zdrowy i bezpieczny tryb zycia, bedac ak-
tywnymi cztonkami spoteczenistwa, zamiast stanowic
swego rodzaju brzemie.

Aby osiggnaé powyzsze, konieczna jest zmiana ja-
kosciowa w sferze nie tylko mieszkan, ale rowniez ich
otoczenia — stref wspolnych budynkow czy przestrze-



ni publicznych wokét nich. Niestety, jak wskazujg mie-
dzynarodowe badania, warunki zamieszkania polskich
senioréw sg na tle innych krajow zte (Global age watch
index 2015). Odwrdcenie tej sytuacji wymaga wprowa-
dzenia zmian systemowych —nowych, obowigzkowych
standardow technicznych czy instrumentéw pobudza-
jacych inwestycje w zakresie budownictwa senioralne-
go. Nade wszystko potrzebne jest jednak uswiadomie-
nie co do potrzeb i mozliwo$ci 0s6b majacych wptyw na
zasoby mieszkaniowe przyjazne seniorom:

— dziataczy odpowiedzialnych za polityke mieszka-
niowa i bezpieczenstwo socjalne na szczeblu sa-
morzadowym i centralnym;

— podmiotéw dziatajacych komercyjnie w branzy bu-
downictwa i rynku nieruchomosci (deweloperzy,
architekci, firmy ubezpieczeniowe);

— indywidualnych oséb chegcych $wiadomie zapew-
ni¢ sobie zdrowe Srodowisko zamieszkania i pozo-
sta¢ u siebie mimo wieku.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie
rekomendacji odnosnie do ksztaltowania Srodowiska
zamieszkania senioréw w Polsce na poziomie miesz-
kania, budynku i miasta sformutowanych na podstawie
badan jako$ci $rodowiska zamieszkania senior6w i ich
preferencji mieszkaniowych.

Podstawe do okreslenia rekomendacji stanowi autorskie
badanie probleméw i potrzeb mieszkaniowych osob star-
szych przeprowadzone w formie ankiet, ktére wypetnito
608 respondentéw. Dane zbierane byty od wrzesnia 2017
do maja 2018 r. na terenie sze$ciu wojewodztw: mazo-
wieckiego, wielkopolskiego, matopolskiego, podkarpac-
kiego, Swietokrzyskiego i zachodniopomorskiego, za-
roéwno na obszarach wiejskich, jak i w miastach. Udziat
w badaniach wziety wytacznie osoby w wieku powyzej
60 lat. Przyjete zatozenia badawcze zaktadaty uzyska-
nie danych od zréznicowanej grupy respondentow pod
wzgledem ptci, miejsca zamieszkania oraz wieku, tak by
badana grupa odzwierciedlata cechy socjodemograficz-
ne typowe dla populacji ogdlnopolskiej 0sdb starszych.

Ponad potowa respondentow mieszkata w miastach,
ktdre miaty do 65 tys. mieszkanicow, gtdwng grupe miej-
scowo$ci stanowity stolice powiatéw. Jedna pigta bada-
nych mieszkata w miastach do 800 tys. mieszkaficow,
a 17% respondentow stanowili mieszkanicy Warszawy.
Co dziesiaty senior, ktory wziat udziat w badaniu, miesz-
katna wsi (rys. 67). Projektujac narzedzie badawcze, au-
torzy raportu przyjeli zatozenia, ktore pozwolity na ze-
branie danych przekrojowych, reprezentujacych miej-
scowosci roznego typu i wielkoSci.

W zakresie struktury wieku osob starszych uda-
to sie zachowac proporcje w odniesieniu do przekro-
ju demograficznego grup w wieku 60 i wiecej lat. Prze-
szto potowa respondentéw byta w wieku metrykalnym,
ktory zaliczany jest do pierwszego progu starosci, czyli
60—69 lat. Co trzeci senior miat 70—79 lat. Osoby, ktére
osiagnety trzeci prog starosci, stanowity 11% ogétu ba-
danych, w tym czteroprocentowa grupa oséb starszych
miata 85 lat i wiecej (rys. 68).
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Rys. 67. Miejsce zamieszkania badanych senioré6w

Rys. 68. Wiek respondentéw

Osoby starsze nie stanowig grupy jednorodnej, po-
miedzy osobami z pierwszego progu staro$ci a osoba-
mi z okresu tzw. starosci sedziwej (85 lat i wiecej) od-
notowujemy réznice niekiedy trzydziestu lat, co wy-
kracza pozajedno pokolenie. Analiza potrzeb mieszka-
niowych os6b starszych powinna uwzglednia¢ czynnik
wieku, ktéry warunkuje ryzyko wystapienia niesamo-
dzielno$ci ze wzgledu na choroby lub ogdlne ostabie-
nie potencjatu zdolno$ci w zakresie poruszania sieisa-
moopieki. Osoby starsze przejawiaja rowniez zréznico-
wane postawy, ktore wynikaja z wzorcow kulturowych
charakterystycznych dla os6b urodzonych i wychowy-

B owes

make miscta (da 65 bys)
[0 irednie miaska [do BOO bys)
chude miasta [poreeyie] 800 bys.

60-54 lata

65-63 lat

70-74 lata

75-T9 lat

B0-84 lata

85 wiece lal

wanych w poszczeg6lnych okresach. Wielokrotnie pod-
czas przygotowywania programow polityki spotecznej
nakierowanej na zaspokajanie roznorakich potrzeb se-
niorédw nie jest brany pod uwage czynnik duzego zroz-
nicowania potrzeb ze wzgledu na wiek potencjalnych
adresatow dziatan. Nalezy jednak z uznaniem odnie$¢
sie do ostatniego projektu rzagdowego programu polity-
ki wobec 0s6b starszych, ktdry pokazuje, ze zaczeto do-
strzegac koniecznos$¢ dopasowania roznych dziatan do
ro6znych grup senioréw (Polityka spoteczna wobec 0s6b
starszych 2030, zatacznik do Uchwaty nr 161 Rady Mi-
nistrow z dnia 26 pazdziernika 2018 1....).

Mieszkania seniorow w Polsce
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Niemalze trzy czwarte respondentow (73%) stano-
wity kobiety, co wynika z procesu feminizacji starosci.
Dtugo$¢ zycia kobiet w Polsce wynosita w 2017 . 82 lata,
amezczyzn zaledwie 74 lata. Od potowy XX w. do 2017 .
zwiekszyta sie réznica w dtugosci zycia pomiedzy picia-

Wedtug prognoz demo-
graficznych w najblizszych
latach w zakresie dtugosci

zycia utrzymywac sie bedzie
w Polsce przewaga kobiet
nad mezczyznami, dlatego
wraz ze starzeniem sie popu-
lacji wzrastac bedzie w niej
udziat procentowy kobiet,
szczegolnie w starszych
kategoriach wiekowych.

Rys. 69. Struktura osobowa badanych gospodarstw domowych

mi z 5,8 roku do 8 lat (Przecigtne dalsze trwanie Zycia...
2017). Wedtug prognoz demograficznych w najblizszych
latach w zakresie dtugo$ci zycia utrzymywac sie bedzie
w Polsce przewaga kobiet nad mezczyznami, dlatego
wraz ze starzeniem si¢ populacji wzrasta¢ bedzie w niej
udziat procentowy kobiet, szczegdlnie w starszych ka-
tegoriach wiekowych. W krajach zachodnich réznica
W trwaniu zycia mezczyzn i kobiet jest znacznie mniejsza
inp. w Wielkiej Brytanii wynosi cztery lata. Oznacza to
koniecznos$¢ wprowadzenia dziatan majacych na celu
wydtuzenie trwania zycia Polakow.

Osoby samotne stanowilty 39% badanych; w tej gru-
pie dominowaty kobiety ze starszych kategorii wieko-
wych. Zblizony odsetek badanych stanowity gospodar-
stwa domowe zamieszkane przez malzenistwa seniorow.
Zaledwie 15% osob starszych, ktére wziety udziat w ba-
daniu, mieszka z dzie¢mi lub wnukami, a 4% ze znajo-
mymi i dalszymi krewnymi (rys. 69).

Liczba cztonkéw gospodarstw domowych oséb star-
szych ma bardzo duze znaczenie, jesli rozpatrujemy po-
tencjat opiekunczy rodzin. Wedtug badan osoby starsze
w przypadku wystapienia kryzysu zdrowotnego powo-
dujacego niesamodzielno$¢ najczesciej pomoc uzyskuja
od matzonkow oraz dzieci, gtdéwnie kobiet. Niekiedy aby
senior mogt zachowac jako$¢ i komfort zycia, wystarczy
pomociwsparcie w matym wymiarze. Lecz w przypad-
ku, gdy osoby starsze oraz ich dzieci i wnuki prowadza
osobne gospodarstwa domowe, §wiadczenie wsparcia
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moze by¢ utrudnione lub niemozliwe ze wzgledu na pra-
ce zawodowa potencjalnych opiekundéw lub zbyt duza
odlegto$¢ miedzy miejscami zamieszkania (Jurek 2016).

Warto zwrdcic uwage na zjawisko tzw. eurosieroctwa
0s06b starszych. Od poczatku XXI w. z Polski wyjecha-
to wedtug szacunké6w ponad 2,5 mln 0s6b w wieku pro-
dukcyjnym, bardzo czesto migranci pozostawili w Pol-
sce rodzicow i dziadkéw, ktorzy moga wymagac opie-
ki. W najblizszych latach mozna spodziewac si¢ wzro-
stu liczby gospodarstw domowych prowadzonych przez
osoby starsze, ktére nie beda mogty liczy¢ na wspar-
cie ze strony swoich dzieci i wnukéw. Dotychczas oso-
by mieszkajace poza granicami kraju, jesli nie decydo-
waty sie na powrot, by zaopiekowac sie rodzicem, lub
tez nie zabieraly go do siebie, zlecaty opieke wynajetej
osobie w Polsce. Ze wzgledu na zmiany na rynku pra-
cy, gldéwnie zwigzane ze spadkiem bezrobocia (w nie-
ktorych powiatach w okolicach 3%), znalezienie 0séb
chetnych do opieki nad osobg starszg moze by¢ trudne
ina pewno wzrosna ceny tych ustug.

Na podstawie jedynie zasygnalizowanych wybra-
nych kwestii zwigzanych ze spadkiem potencjatu opie-
kuniczego rodzin nalezy podja¢ dyskusje nad systemowy-
mi mechanizmami wsparcia samotnych zaleznych osdb
starszych, aby umozliwi¢ im jak najdtuzsze przebywa-
nie we witasnym $rodowisku przy zachowaniu komfor-
tu i jakoSci zycia. Procz zabezpieczenia potrzeb opie-
kunczych swiadczonych przez opiekundéw profesjonal-

L

nych i nieprofesjonalnych mozna skupi¢ si¢ na zwiek-
szeniu potencjatu mieszkan oséb starszych w kontek-
$cie samoopieki.

Struktura dochoddw gospodarstw domowych 0séb
starszych pozwala na zobrazowanie ich potencjatu eko-
nomicznego (rys. 70). Niemalze potowa badanych uzy-
skuje miesieczny dochdd w przeliczeniu na jedna oso-
be w gospodarstwie domowym w wysokoS$ci nieprze-
kraczajacej 1500 zt, a 14% ma dochdd ponizej 1000 zt.
Co czwarty badany dysponuje dochodamiw przedziale
1501-2000 zt lub wigcej. Rozktad dochodéw jest zbli-
zony do danych publikowanych przez Zaktad Ubezpie-
czen Spotecznych. Najwigcej kobiet otrzymuje $wiad-
czenie emerytalne w przedziale 1400-1800 zi, nato-
miast me¢zczyzni $rednio uzyskujg dochdd z emerytury
w wysokos$ci 1800-2600 zt (Struktura wysokosci eme-
ryturirent...2017).

Warto zauwazy¢, ze wraz z wiekiem wzrastajg wy-
datki 0s6b starszych m.in. na lekii$wiadczenia z zakre-
su ochrony zdrowia. Ponadto w przypadku owdowie-
nia dochoéd catkowity gospodarstwa domowego osob
starszych zostaje pomniejszony o jedno $wiadczenie,
akoszty state dtugookresowe zwiazane z utrzymaniem
mieszkania niemalze si¢ nie zmieniajg. Warto réwniez
zwrdcic¢ uwage, ze z kazdym rokiem roénie liczba 0s6b
starszych, ktdre uzyskujg $wiadczenie emerytalne poni-
7ej 1000 zt netto. Wedtug danych ZUS-uw 2017r. 5,6%
wyptacanych swiadczen emerytalnych byto mniejszych

panide) 1000 £t
BO0e=1500
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Rys. 70. Doché6d w przeliczeniu na jedna osobe w badanych gospodarstwach domowych senioréw



niz 1000 z1, co dotyczy ponad 290 tys. 0séb starszych
(Struktura wysokosci emerytur irent...2017). Obowigzu-
jace progi dochodowe w sektorze pomocy spotecznej*®
w zasadzie wykluczaja osoby starsze bedace w trudnej
sytuacji materialnej z mozliwo$ci korzystania ze wspar-
cia finansowego oferowanego przez instytucje pomo-
cy spoteczne;j.

Gtoéwne zrodto dochodéw stanowig transfery socjal-
ne z ZUS-u, dochody z pracy mogg stanowi¢ wsparcie
we wczesnych etapach staro$ci. Mozna uznacd, ze naj-
wiekszy majatek osob starszych stanowi prawo do nie-
ruchomosci. Ze wzgledu na fakt, ze w Polsce nie funk-
cjonuje powszechnie mechanizm odwr6conej hipoteki,
osoby starsze nie mogg czerpa¢ dodatkowych docho-
doéw z tego zrodta. Ponadto zdarza sig, ze osoby star-
sze przepisuja prawo do nieruchomosci na mtodszych
cztonkéw rodziny, czemu sprzyja brak obowigzku po-
datkowego w okreslonych przypadkach, bez zabezpie-
czania prawa do dozywotniej opieki. W przypadku wy-
stapienia koniecznosci opieki zdarza si¢, ze obdarowa-
ni mieszkaniem lub domem uchylaja si¢ od udzielenia
wsparcia starszemu cztonkowi rodziny (Iwariski 2016).

Koszty utrzymania mieszkania stanowig jeden
z gtdwnych wydatkéw dtugookresowych (rys. 71). Nie-

46 Kryterium dochodowe dla osoby samotnie gospodarujacej
wynosiod 2015 . 634 z1, a dla osoby gospodarujacej w rodzinie —
514 zt (Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2015 r.
w sprawie zweryfikowanych kryteriow dochodowych...).

Rys. 71. Miesieczne koszty utrzymania mieszkania

malze co dziesiaty lokal mieszkalny generuje wydatki
W ujeciu miesiecznym w wysokosci nieprzekraczajgcej
400 zl. Przeszto jedna trzecia seniordw ptaci za czynsz
imedia od 401 z1 do 600 zt. Druga zblizong pod wzgle-
dem liczebno$ci grupe stanowig seniorzy, ktérzy wyda-
jamiesiecznie 601-800 zt. 17% wydaje do 1000 zt, a po-
zostata grupa badanych powyzej tysigca. Wysoko$¢ mie-
siecznych kosztow utrzymania mieszkania jest skorelo-
wana z wielko$cig oraz kosztami ogrzania w sezonie zi-
mowym —to te dwa czynniki gtownie ksztattuja wydatki.

Seniorzy, ktorzy okreslili, ze ich dochody w przeli-
czeniu na jedng osobe w gospodarstwie domowym nie
przekraczajg 1000 zi, w potowie przypadkéw wydajg
na utrzymanie mieszkania kwoty w wysokosci ponizej
400 zt. Ok. 17% ptaci za czynsz i media do 600 zi, ale
przeszto 7% co miesigc wydaje na utrzymanie miesz-
kania od 1000 zt do 1500 z}. Zauwazalna jest prawid-
towos¢, ze wraz ze wzrostem dochoddw ros$nie $rednia
wydatkow zwigzana z optaceniem kosztéw utrzymania
lokalu mieszkalnego (rys. 72).

Majac na uwadze, jak wielki jest odsetek gospo-
darstw domowych prowadzonych przez samotne osoby
starsze oraz matzenstwa senioréw, nalezy zwroci¢ uwa-
ge, ze zauwazalna jest znaczna grupa badanych, w przy-
padku ktérych koszty utrzymania mieszkania stanowig
gtowny wydatek. Jest to szczegdlnie istotne ze wzgledu
na prognozowang zmiang¢ wysokos$ci uposazen eme-
rytalnych w najblizszych latach. Analizy makroekono-
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Rys. 72. Koszty utrzymania mieszkania a dochody

miczne wskazuja, ze nawet 70% Kkobiet za trzy lub czte-
ry dekady bedzie otrzymywato emeryture w wysokosci
oscylujacej wokot najnizszego Swiadczenia emerytalne-
go przewidzianego dla osoby, ktéra przepracowata wy-
magane lata (20 lat dla kobieti25lat dla mezczyzn, z cze-
go okres sktadkowy powinien wynosi¢ ok. dwoch trze-
cich catego okresu pracy) (Pensions at a glance... 2017).
Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze koszty utrzymania
mieszkan raczej beda rosty, gtéwnie z powodu rosna-
cych kosztow ogrzewania lokali oraz cen pradu.

Waznym czynnikiem okre$lajagcym sytuacje mieszka-
niowa jest rozmiar mieszkania. W Niemczech przyjmu-
je sie za odpowiednie nastepujgce wielko$ci mieszkania
w stosunku do liczby cztonkéw gospodarstwa domowe-
go (Informationen zur Angemessenheit... 2004):

— jedna osoba 45—-50 m?;

— dwie osoby 60 m?;

— trzy osoby 75 m?;

— cztery osoby 85—-90 m?2.
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Podane wielko$ci mieszkari moga wydawac sie du-
ze, jednak czesto wynikaja z zapotrzebowania na po-
wierzchnie spowodowanego brakiem barier architek-
tonicznych. Sa to i tak wskazniki nizsze niz np. w Wiel-
kiej Brytanii, gdzie w rekomendacjach projektu DWELL
(Park, Ziegler, Wigglesworth 2016) powstatych przy
wspoOtpracy z seniorami okreslono, Ze preferowana przez
dwuosobowe gospodarstwo domowe senior6w wielkos¢
mieszkania powinna miescic sie w przedziale 75—85 m?.

Ksztaltowanie si¢ $redniej powierzchni mieszkar
w odniesieniu do wielko$ci gospodarstw domowych
przedstawiono w tabeli 24.

Oile srednie powierzchnie mieszkan mozna okres-
li¢ jako korzystne, o tyle blizsza analiza struktury me-
trazy mieszkan seniordw moze wzbudza¢ zaniepoko-
jenie. W przypadku lokali zajmowanych przez dwie
osoby $rednia wielko$¢ mieszkania wynosi 62 m?, co
nie jest odlegte od zalecanego rozmiaru, jednak bada-
nie pokazuje, ze mieszkania o optymalnym rozmiarze
(miedzy 40 m? a 60 m?) zajmuje jedynie znikoma czes$¢
senior6w. Mamy liczne grupy par lub samotnych senio-
réw zamieszkujacych zaréwno duze i prawdopodobnie



Tab. 24. Wielkos$¢ gospodarstwa domowego a powierzchnia
mieszkania seniora

1 osoba 255 48

2 osoby 247 62

3 osoby 52 77

4 osoby 20 111

5iwiecej 18 107
Suma: 592 Srednia = 81

kosztowne w utrzymaniu domy lub mieszkania, jak
i substandardowe lokale ponizej 40 m?2, ktérych nie da
sie przystosowac do potrzeb osob niepeinosprawnych.

W ujeciu catosciowym najliczniejsza grupa bada-
nych, tj. 137 os6b, co stanowi ponad jedng czwartg re-
spondentéw, zajmuje mieszkania o metrazu 60—79 m?2.
Tylko co szosty respondent zamieszkiwat mieszkanie
o metrazu zblizonym do rekomendowanego (40—59 m?>
i 80-99 m?) (rys. 73).

Analizujac koszty utrzymania mieszkania w kontek-
Scie uzyskiwanych dochodéw, warto roOwniez przyjrzeé
sie metrazom lokali zajmowanych przez osoby starsze

—
_—
J-osobowe
2-gsobawe
1-asobowe
[t W% 254 3% 4Fa alf% ElFn Y%

(rys.74). W zestawieniu dominuja mieszkania o wielko-
$ciod 40 m?do 119 m?. Zauwazalny jest zwigzek miedzy
wysoko$cig dochodéw a wielkoscig lokalu. Osoby o do-
chodach powyzej 2000 zt miesi¢cznie zdecydowanie
czesciej zajmujg lokale o duzej powierzchni niz osoby
o dochodach z nizszych przedziatéw (rys. 75).

Warto jednak podkresli¢, ze mieszkania z kazdej ka-
tegorii wielkosci sg wtasnos$cig osob ze wszystkich prze-
dziatéw dochodowych. Sprawa jest szczegdlnie istotna
w przypadku lokali powyzej 120 m2. W tej grupie badani
zajmowali domy gtéwnie na obszarach wiejskich. Drugg
grupe 0sob o niskim dochodzie, ale mieszkajacych w du-
zych nieruchomo$ciach stanowig mieszkancy miast,
w ktorych jest sporo budynkow wielorodzinnych wy-
budowanych przed 1945 r. Mieszkania w kamienicach
sa przewaznie stosunkowo duze, a gtowny koszt utrzy-
mania lokalu stanowig czynsz oraz wydatki zwigzane
z ogrzewaniem. W zdecydowanej wiekszosci przypad-
kéw mieszkania w kamienicach ze wzgledu na ochro-
ne konserwatorska nie sa poddane termomodernizacji.
Ponadto osoby starsze zajmujace duze mieszkania lub
domy majg ograniczone mozliwosci w zakresie inwe-
stycji w substancj¢ mieszkaniowg i remontéw. Na ryn-
ku nieruchomo$ci w badanych miastach czesto mozna
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2029 30-39 0 40-48 [ 50-59 1 60- 6o 70-79 [ 0-S3 (1 96-10 E120-150 [ 160-200 200 i wiece m°

Rys. 73. Metraze mieszkan wykorzystywanych przez rozne typy gospodarstw domowych seniorow
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Rys. 74. Metraz mieszkan a liczba mieszkan
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Rys. 75. Wiek budynku, w ktorym znajduje sie mieszkanie respondenta

spotkac oferty sprzedazy duzych mieszkan w kamieni-
cach, ktore nie byty remontowane od 30 lat, a czasami
nawet 50 lat i zostaty zwolnione po $mierci najemcow lub
wiascicieli mieszkajacych tam od czaséw powojennych.

Najwiecej respondentéw zamieszkuje mieszkania
powstate w latach 1945-1989 (rys. 75). Jest to Spowo-
dowane tym, iz w okresie socjalizmu Polska zanotowa-

ta najwiekszy przyrost mieszkaricow miast w swojej hi-
storii. Byt to tez najwyzszy wzrost na tle innych paristw
bloku wschodniego. Liczba ludnos$ci w miastach wzrosta
bowiem z 8 mIn w 1946 r. do 23,5 mln w 1988 r. Tak in-
tensywny rozwdj ludnos$ciowy miast oznaczat koniecz-
no$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby mieszkar dla no-
wo osiedlajacych sie. Szacuje si¢, ze w tamtym okresie

Mieszkania seniorow w Polsce



powstato ok. dziesieciu miliondw mieszkan, gtéwnie
w budynkach z wielkiej ptyty. Nowymi mieszkaricami
miast byli ludzie mtodzi, ktérzy przeprowadzali si¢ ze
wsi i dla ktérych migracja do miasta oznaczata awans
spoteczny. Dzi$ znaczna cze$¢ tych osob mieszka nadal
w mieszkaniach, do ktorych przeprowadzity sie w mto-
dosci. Tak dtugi okres zamieszkiwania w jednym miej-
scu (wynoszacy niejednokrotnie wigcej niz 50 lat) mo-
ze skutkowac wiekszym przywigzaniem zaréwno do sa-
mego mieszkania, jak i do sgsiadow oraz okolicy, w kto-
rej znajduje si¢ budynek mieszkalny. Przynosi to efekt
w postaci dobrych wiezéw spotecznych, ale tez moze
przektada¢ sie na mniejsza gotowo$¢ do zmiany miej-
sca zamieszkania mimo odczuwanych wraz z wiekiem
niedogodnosci (np. brak windy w budynkach piecio-
kondygnacyjnych).

Jedynie 12% respondentéw zamieszkuje mieszkania
powstate przed 1945 r. Mieszkania z tego okresu cechuja
sie duzg wysoko$cig pomieszczen, co znacznie zwigk-
sza koszty ogrzewania w okresie zimowym. Wysokie
kondygnacje (ok. 3,5 m) to tez ditugie ciggi schodéw, po
ktdérych znacznie ciezej jest sie poruszac osobie o ogra-
niczonej sprawnosci. Ponadto wysokie kondygnacje po-
woduja, ze czwarte pietro w kamienicy to w przyblize-
niu siédme pietro w budynku z wielkiej ptyty, ktory jest
wyposazony w winde. Popularne wigc sformutowanie
~putapka czwartego pietra” ma w przypadku kamienic
jeszcze glebszy wymiar.

Niespelnajedna czwarta badanych senioréw zajmu-
je lokale powstate po 1990 1., z czego 4% wybudowane
po 2005.

Prawie potowa badanych mieszka w wielorodzin-
nych budynkach na wyzszych kondygnacjach bez win-
dy (rys. 76). Stanowi to szczegdlne wyzwanie dla miesz-
karicow czwartego pietra. Badania wskazuja bowiem, ze
wymuszone wchodzenie do wysoko$ci trzeciego pietra
ma pozytywny wptyw na zdrowie mieszkancow (zaob-
serwowano mniejszg zachorowalnos¢ na choroby ukta-
dukrazenia), natomiast przy piatej kondygnacji (czwarte
pietro + parter) liczba zachorowan gwattownie si¢ zwiek-
sza. Niestety w Polsce jest bardzo duzo pigciokondyg-
nacyjnych budynkéw bez windy. Problemy zdrowotne
powoduja, ze osoby mieszkajace na ostatniej kondygna-
cji, tzw. wieZniowie czwartego pietra, maja duzo wigksze
trudnos$ci z wyjsciem z domu i utrzymywaniem dobrych

kontaktéw spotecznych. Dlatego szczegdlnie dla nich
wazne jest, by utrzymywac dobre kontakty sasiedzkie.

13% senioré6w mieszka na parterze. Jest to wedtug
nich najlepsza kondygnacja, umozliwiajaca tatwy dostep
do mieszkania, nawet przy utracie sprawnosci (ewentu-
alne dobudowanie rampy). Wielu respondentéw, wy-
mieniajgc zalety swoich mieszkan, wskazywato lokali-
zacje na parterze. Tak duzy odsetek oséb starszych za-
mieszkujgcych na parterze sugeruje, ze jest to $wiado-
mie wybierana kondygnacja przy zmianie mieszkania.
Mieszkajacy w domach jednorodzinnych i w budyn-
kach wielorodzinnych z winda stanowia w obu przy-
padkach po ok. 20%.

Niezaleznie od typu budynku mieszkalnego badane
osoby starsze do$¢ jednoznacznie okreslity, ze wazne sg
dlanich dobre relacje z sgsiadami. Cho¢ najwieksze zna-
czenie ma to dla mieszkaricow domow jednorodzinnych
i 0s6b zamieszkujacych na parterze domu wielorodzin-
nego. Niewielki odsetek respondentdw nie przywigzuje
wagi do relacji miedzyludzkich w najblizszym otoczeniu.

W przypadku tzw. wieZniéw czwartego pietra, czyli
0s6b starszych o ograniczonej mobilnosci, ktére miesz-
kaja wlokalach na czwartym lub wyzszym pietrze w bu-
dynku bez windy, to najblizsi sgsiedzi moga udzieli¢
wsparcia, robiac zakupy itd. Jest to zgodne z jedna z pod-
stawowych metod pracy socjalnej, czyli pracy ze $rodo-
wiskiem lokalnym. Uruchomienie potencjatu srodowi-
ska moze wptyna¢ na poprawe i bezpieczeristwo zycia se-
nioréw, szczegdlnie tych, ktorzy prowadzg jednoosobo-
we gospodarstwo domowe. Zdarza sie, Ze osoby miesz-
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kajg w tym samym bloku czy tez kamienicy od wielu lat
i utrzymuja stosunkowo bliskie relacje, co nie jest nor-
ma w budynkach zamieszkanych przez osoby mtod-
sze, gdzie zauwazalna jest pewna nieche¢ do zawiera-
nia blizszych relacji.

Rys. 76. Rodzaj budynku i kondygnacja
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W badaniu zapytano o che¢¢ zmiany miejsca za-
mieszkania, jesli wigzataby si¢ ona z poprawa warun-
kow mieszkaniowych (rys. 77). Ogétem ponad potowa
respondentéw nie bierze pod uwage zmiany miejsca za-
mieszkania, nawet jesli wigzatoby sie to z poprawg wa-
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Rys. 77. Deklaracje co do zmiany miejsca zamieszkania w zaleznosci od wieku budynku
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runkéw zycia. W tym zestawieniu nieznacznie wigksza
che¢ wyrazili mezczyZni, 43% bierze pod uwage taka
ewentualno$é, z czego 9% zaznaczyto odpowiedz ,zde-
cydowanie tak, niezaleznie od odlegtosci nowego miej-
sca zamieszkania od starego”. Kobiety przejawiaty mi-
nimalnie wigksza nieche¢ do przeprowadzki: 40% wy-
razito zdanie, ze jest to mozliwe. W przypadku kobiet
wazniejsze okazato si¢ jednak, aby pozosta¢ na tym sa-
mym osiedlu, jedynie 4% zaznaczyto odpowiedz ,.zde-
cydowanie tak, niezaleznie od odlegtosci nowego miej-
sca zamieszkania od starego”.

Przenalizowano rowniez dane w kontekscie wie-
ku budynku. Najwigkszga che¢ pozostania we wlasnym
mieszkaniu wyrazili mieszkaricy budynkow najnow-
szych, powstatych po 2005 r. (71%), najmniejsza za$
mieszkaricy budynkéw powstatych przed 1945 1. (56%).

adecydowanis tak, niezaleznic od odieghodc
NOwWRPo Miejsca Zameeszhania od sharego
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Ci ostatni wyrazali najczesciej zdecydowana chec prze-
prowadzenia si¢ do innego lokalu (11%). Potwierdza to
z13 jakos¢ zycia 0sob starszych w takich budynkach. Du-
23 gotowos¢ do zmiany miejsca zamieszkania deklaruja
osoby mieszkajgce w budynkach z1at 1990-2005 (45%).
Moze by¢ to spowodowane faktem, iz osoby te nie sa
jeszcze zbyt mocno emocjonalnie zwigzane ze swoimi
mieszkaniami, poniewaz przeprowadzily si¢ do nich sto-
sunkowo niedawno. Mniejszg gotowos¢ do zmiany miej-
sca zamieszkania deklaruja z kolei mieszkaricy budyn-
kow powstatych w okresie socjalizmu, co moze sugero-
wac ich wieksze przywiazanie do miejsca zamieszkania
spowodowane dtuzszym okresem mieszkania w nim.

Najwiecej badanych os6b starszych posiada miesz-
kanie wtasnosciowe lub wtasno$¢ spétdzielcza (rys. 78).
Do$¢ znaczna, bo ok. 10-procentowa grupa badanych

¥
2

B TES
B wynaiemna wolnym rynky

B lokal uivesany preet rodzing

Rys. 78. Deklaracje dotyczace zmiany miejsca zamieszkania a tytul prawny do obecnie zajmowanego lokalu
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mieszka w lokalach uzyczonych przez rodzing¢ oraz
w mieszkaniach komunalnych. Niewielki odsetek w lo-
kalach wybudowanych i administrowanych przez towa-
rzystwa budownictwa spotecznego (TBS-y), najmniej
wynajmuje mieszkania na wolnym rynku.

Najwieksza che¢ do ewentualnej przeprowadzki
w celu poprawy warunkow zycia zadeklarowali respon-
denci, ktoérzy mieszkaja w lokalach komunalnych; mo-
ze to wynikac z faktu, ze mieszkania tego typu prezen-
tuja raczej nizszy standard niz inne typy uwzglednione
w badaniach.

Osoby starsze z racji pewnych ograniczen fizycz-
nych, spotecznych i psychologicznych cechuje nizsza
che¢ do migracji dtugoterminowych, a jesli biora taka
ewentualnos$¢ pod uwage, to ograniczajg sie do migra-
cji wewnetrznych. Seniorzy majg swoje nawyki, znajo-
mych, lekarzy, miejsca kultu, do ktérych sg przyzwycza-
jeni, i podczas badan bardzo czesto czynili dopiski, ze
bardzo dobrze czuja si¢ w obecnym miejscu zamieszka-
nia, nawet gdy zauwazaja pewne niedogodnos$ci zwigza-
ne z technicznymi aspektami lokalu mieszkalnego lub
budynku (Ciesla, Iwariski 2017).

:
§

§

F

bardzo ik

Majac na uwadze wczesniejsze rozwazania, warto
zwroci¢ uwage na stan zdrowia senior6w wedtug zebra-
nych danych w odniesieniu do ich gotowosci do zmiany
miejsca zamieszkania (rys. 79). Osoby, ktore swdj stan
zdrowia okreslity jako bardzo zty, w ponad 76% przy-
padkéw nie biora pod uwage mozliwo$ci zmiany miej-
sca zamieszkania, a pozostata czes¢ tej grupy moze sie
przeprowadzi¢ tylko w obrebie osiedla czy tez bliskie-
go sasiedztwa. Analizujac zebrane dane, nalezy zwrd-
ci¢ uwage na to, ze czes$¢ osob starszych z racji niesa-
modzielnoSci i braku odpowiedniej opieki w miejscu
zamieszkania zmuszona jest przenie$¢ sie do domu
pomocy spotecznej, mimo deklarowanej niecheci. Pla-
cowki tego typu bardzo czesto zlokalizowane sa na ob-
szarach peryferyjnych (mate wsie) lub potperyferyjnych
(obrzeza miast), co powoduje, ze senior niejednokrotnie
traci kontakt ze swoim dotychczasowym srodowiskiem
zamieszKkania, a to przyczynia sie do pogtebienia stresu
zwiazanego z przeprowadzka.

Dla os6b starszych wazne sg dobre relacje z sasia-
dami. Taka opini¢ niezaleznie od ptci wyrazita zdecydo-
wana wiekszo$¢ badanych (rys. 80). Jest to szczeg6lnie
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Rys. 79. Deklaracje dotyczace zmiany miejsca zamieszkania a stan zdrowia
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Rys. 80. Czy dla badanych wazne sa dobre relacje z sasiadami?

istotne, poniewaz sgsiedzi mogg stanowic¢ jedng z grup,
do ktorych osoba starsza moze zwrdcié¢ sie o pomoc.
Wtasnie wsparcie ze strony najblizszych sasiadéw mo-
ze zminimalizowa¢ konieczno$¢ wprowadzenia insty-
tucjonalnych form wsparcia.

Poniewaz relacje sgsiedzkie zaleza od rodzaju bu-
dynku, w badaniu zapytano tez o rodzaj budynku, w kt6-
rym znajduje sie mieszkanie seniora (Przecigtne dalsze
trwanie zycia... 2017).

Bardzo rzadko poruszanym zagadnieniem w badaniach
nad warunkami zamieszkania seniorow jest kwestia
posiadania przez nich zwierzat domowych. Zwierzeta
domowe maja korzystny wptyw na zdrowie psychicz-
ne senioréw. Regularne spacery z psem sprzyjaja kon-
taktom z innymi i zmniejszajg ryzyko zachorowania na
depresje. Badania wskazuja takze, ze tulenie i gtaskanie
zwierzecia ma pozytywny wptyw na stan zdrowia osob
dementywnych.

W przedmiotowym badaniu 26% respondentéw
deklarowato posiadanie zwierzecia domowego. Wielu
z nich robito dopiski z informacja o gatunku, zdarzaty

FaCHE re

—
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sie takze ankiety, w ktorych zwierze zostato zaliczone
do cztonkéw gospodarstwa domowego. Swiadczy to
o0 duzym emocjonalnym zwigzku senioréw ze swoimi
pupilami. Az 36% posiadaczy zwierzecia to osoby sa-
motne, co $wiadczy o duzej potrzebie tych oséb posia-
dania towarzystwa, nawet w postaci zwierzat.

W tym kontekscie warto zwroci¢ uwage, iz miesz-
kanie seniora powinno by¢ przystosowane do zamiesz-
kiwania w nim zwierzat, szczeg6lnie czworonoznych.
Jest to tez argument za tym, by w planowaniu miesz-
kan senioréw uwzgledni¢ mozliwo$¢ obecnosci zwie-
rzat poprzez rezerwe w metrazu, fatwe do czyszczenia
powierzchnie, balkon, taras lub utatwione wyjscie na
zewnatrz. Pamietac nalezy bowiem, iz w miesigcach zi-
mowychijesiennych, kiedy spacery sa znacznie krotsze,
zwierze bardzo duzo czasu spedza w pomieszczeniu.

W zakresie technicznych rozwigzar normatywnych dla
nowo projektowanych dostepnych przestrzeni, budyn-
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kéw i lokali mieszkaniowych za dobry przyktad mo-
ga postuzy¢ regulacje niemieckie, takie jak norma DIN
18040, badz brytyjskie, takie jak BS 8300 Design of an
accessible and inclusive built environment. Zawieraja
one szczegOtowe zalecenia, ktére w wigkszo$ci mozna
zastosowac w Polsce.

W krajach zachodnich istnieje obowigzek tworzenia
w danej inwestycji mieszkaniowej puli mieszkan spetnia-
jacych wymogi dla os6b niepeinosprawnych. We Francji
0d 2005 r. wszystkie nowo powstajace mieszkania mu-
sz3 spetniac te wymogi (loi ,Handicap”) (LOI n°2005-102
du 11 février 2005...). Jednak na skutek m.in. protestow
ze strony firm deweloperskich trwaja obecnie prace nad
nowga ustawa (loi ELAN), na mocy ktorej tylko 10% no-
wo powstajacych mieszkan ma by¢ dostosowanych do
potrzeb 0sOb niepetnosprawnych. Pozostate 90% sta-
nowi¢ majg tzw. mieszkania adaptowalne, tzn. takie,
ktore stosunkowo tatwo (lekkie przegrody wewnetrz-
ne) moga by¢ przystosowane do potrzeb osob niepet-
nosprawnych. Podobne rozwigzanie od lat stosowane
jest w Niemczech. W kodeksach architektoniczno-bu-
dowlanych poszczeg6lnych landow jest zapis, by w bu-
dynkach liczacych wiecej niz dwa badz cztery mieszka-
nia wszystkie lokale mieszkalne znajdujace si¢ najednej
kondygnacji byty dostosowane do potrzeb 0séb z niepet-
nosprawnosciami i dostepne z zewnatrz bez barier (Kre-
mer-PreiR, Mehnert 2014; https://nullbarriere.de/bau-
ordnungen.htm). Tego typu regulacje prawne powodu-
ja zwiekszenie na rynku mieszkaniowym liczby miesz-
kan przystosowanych do potrzeb oséb majacych prob-
lemy z mobilno$cig lub niepetnosprawnych.

W skali miasta

Planowanie partycypacyjne
z udziatem seniorow

Miedzynarodowa odpowiedzia na koniecznos¢

rozwoju miast z mysla o osobach starszych byta

inicjatywa Swiatowej Organizacji Zdrowia (ang.

World Health Organisation; WHO) stworzenia
w 2007 r. sieci miast przyjaznych starzeniu sie.

Idea przyswiecajacg tej inicjatywie byty zasady

»aktywnego starzenia si¢”, tj. takiego, aby ludzie
starsi mieli w pelni mozliwos¢ uczestniczenia
we wszystkich aspektach zycia: spotecznym,
kulturalnym, obywatelskim i ekonomicznym.
Poniewaz problem starzenia si¢ spoteczeristwa

nie dotyczy tylko miast, w 2010 r. sie¢ zaczeta

uwzgledniad nie tylko miasta, ale takze

spotecznosci przyjazne starzeniu sie. Dzi$ ta
globalna sie¢ liczy ponad 700 cztonkow z 39
krajow. Jej cztonkami sg nie tylko miasta czy
spotecznosci juz przystosowane do potrzeb 0sob
starszych, ale takze te, ktore aspirujg do zmian

i wprowadzaja dziatania majace na celu ich
osiagniecie. W wydanym w 2007 r. przewodniku
zostato zdefiniowanych osiem obszaréw
tematycznych okreslajacych miasta przyjazne
starzeniu sie, wérod ktérych wyszczegélniono
np. ,przestrzenie publiczne i budynki”. Dla
kazdego z nich zostaty stworzone checklisty
(Checklist of essential features of age-friendly
cities 2007; Global age-friendly cities 2007),
ktére stanowig narzedzie samooceny dla danego
miasta lub spotecznosci. Rekomenduje sie, by

w takiej ocenie uczestniczyli seniorzy (Global

age-friendly cities 2007).

W Polsce coraz cze$ciej pojawiajg si¢ inicjatywy,
ktdrych celem jest wiaczenie senioréw w proces pro-
jektowy. W 2015 r. na Wydziale Geodezji i Kartografii
Politechniki Warszawskiej, kierunek gospodarka prze-
strzenna, odbyly sie pierwsze w Polsce warsztaty pla-
nistyczne, w ktdrych udziat wzieli studenci i seniorzy.
Warsztaty zostaty zainicjowane przez wspotautorke te-
g0 opracowania.

Lokalne wytyczne planistyczne —
podrecznik Design for access
w Manchesterze (2003)

Czesto tez same miasta tworza wiasne wytyczne,

wynikajace z ich specyficznych potrzeb. Np.
w Manchesterze w 2003 r. wydano podrecznik Design

Mieszkania seniorow w Polsce



for access ze spisem regut na temat planowania

pod katem 0s6b z ograniczong mobilnoscig. Kazde
miasto ma bowiem swoja specyfike i uwarunkowania
oraz wtasne problemy, na ktdre nie znajdziemy
rozwiazania w regulacjach krajowych. Wazne

jest, by dobrze je okresli¢. Pomocne mogg by¢

tutaj nowoczesne technologie, np. aplikacje, za
pomoca ktérych osoby z obnizong sprawnoscia
moga oznaczaé miejsca dla siebie niedostepne badz
niebezpieczne, co z kolei stanowi cenng wskazéwke
dla planistow i decydentéw miejskich*.

* Przyktadem moze by¢ aplikacja na smartfony
Age-CAP (http://www.age-cap.com/), ktéra pozwala
uzytkownikom ocenia¢ dane miejsca pod katem
dostepnosci dla senioréw.

Griesheim —, besitzbare Stadt”,
czyli ,,przysiadalne miasto”

»Mieszkac” oznacza nie tylko posiada¢ dom,

lecz takze posiadac dostep do przestrzeni

W celu utrzymywania kontaktow z krewnymi,
przyjaciéimi czy sasiadami. Mimo wzglednej
sprawnosci wiele 0sdb starszych ogranicza
wychodzenie z domu badZ wychodzi tylko na
krotkie dystanse. Jest to spowodowane obawa

o dostepno$¢ toalet czy tawek pozwalajacych

im na krotki odpoczynek. Zostawanie w domu
przez dtuzszy czas powoduje rosnacy brak
kontaktow spotecznych i narastajgce problemy
wynikajace z izolacji i osamotnienia. Niezwykle
interesujace rozwigzanie przeciwdziatajace temu
zjawisku zostato wprowadzone w niemieckim
miasteczku Griesheim (28 tys. mieszkancow).

Jest to pierwsze w Niemczech ,,besitzbare

Stadt”, czyli ,,przysiadalne miasto”, gdzie jest

w petni rozwinieta infrastruktura pozwalajaca
seniorom usias¢ i odpoczaé. Nie jest ona jednak
wprowadzona arbitralnie, wedtug Scisle i odgornie
ustalonych regut (np. tawki w regularnej odlegtosci
€0 100 m), co podniostoby koszty. Na poczatku tego
projektu przeprowadzono badania z seniorami,

na podstawie ktorych okreslono najczesciej
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uzywane przez senior6w trasy. Okazato sie, ze

nie ma na nich zbyt wielu tawek, a osoby starsze
czesto przysiadaja na réznych elementach, np.
kwietnikach. Seniorzy wskazali miejsca, w ktdrych
powinny sie znalez¢ tawki i inne meble miejskie
przystosowane do opierania sie. Wykorzystano
réwniez inne elementy, np. hydranty, dodajac im
odpowiednie wykoniczenie, tak aby tez stuzyty
osobie starszej do oparcia i krotkiego odpoczynku
(Leyhausen 2014).

Prosze usias¢ —kampania spoteczna

Bardzo ciekawa inicjatywa jest takze ,take

a seat campaign” w Manchesterze. Z uwagi na

brak wystarczajacej liczby miejsc do siedzenia

w przestrzeniach publicznych oraz publicznych

i dostepnych toalet w Manchesterze zainicjowano
kampanie, do ktérej zaproszono lokalnych
przedsiebiorcéw majacych swoje punkty ustugowe

w przestrzeniach publicznych tego miasta.
Uczestnicy kampanii nieodptatnie udostepniajg
osobom starszym miejsce do siedzenia, daja szklanke
wody oraz mozliwos¢ skorzystania z toalety (Handler
2014)*. Podobne, cho¢ na mniejszg skale rozwigzanie
zastosowano w £odzi, gdzie od 2016 r. 21 pubéw
irestauracji zlokalizowanych przy ul. Piotrkowskiej
udostepnia swoje toalety mieszkaricom w zamian za
upust w czynszu za najem lokalu.

* Inkontynencja dla wielu 0s6b starszych stanowi
istotna przeszkode przy wychodzeniu z domu
ipowoduje, Ze wiele z nich ogranicza trasy
spaceréw do zasiegu dojscia do publicznej toalety
(szacuje sie, ze w Wielkiej Brytanii az jedna
czwarta osob starszych skarzy sie na ten problem;
Handler 2014).

Takie dziatania pokazuja, iz w obliczu malejacych
zdolnosci finansowych gmin mozliwe jest zapewnienie
osobom starszym odpowiedniej infrastruktury, dzieki

ktorej czesciej beda mogty wychodzi¢ z domu. Jednak
nie tylko wzgledy finansowe przemawiaja za witacza-
niem sektora prywatnego w tego typu dziatania. W wielu

przestrzeniach publicznych, szczegdlnie zabytkowych,
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nie ma bowiem mozliwo$ci wybudowania publicznych
idostepnych toalet. Ponadto nalezy podkresli¢ spotecz-
ny efekt takiej kampanii, dzigki ktdrej nastepuje inte-
gracja mieszkancéw, w tym takze miedzypokoleniowa.

W skali mieszkania

Mieszkanie bezpieczne i wygodne

Aby zaprezentowad, jak powinno wyglada¢ takie
mieszkanie, we wrzesniu 2016 r. powstato na
warszawskich Bielanach pierwsze w Polsce wzorcowe
mieszkanie seniora — ,U siebie mimo wieku” (rys. 81).
Jest to mieszkanie pokazowe, w ktérym prezentowane
s3 produkty i rozwigzania projektowe wnetrz
pozwalajace seniorom na jak najdiuzsze pozostanie
niezaleznym mimo coraz liczniejszych wraz z wiekiem
niedomagan. Mieszkanie jest dostosowane do potrzeb
0s6b poruszajacych sie na wézku inwalidzkim oraz
posiada szereg innowacji w zakresie wyposazenia.
Autorzy projektu uwzglednili podczas tworzenia

tego mieszkania specyfike rynku mieszkaniowego

w Polsce. Jest to przyktad alternatywnego rozwiazania
dla mieszkania o typowym rozmiarze ok. 50 m? na

potrzeby o0so6b starszych.

Podsumowanie

Na podstawie ankietowego badania reprezentatywne;j
grupy ponad 600 0s6b dokonano nastepujacych istot-
nych obserwacji:

1.

47 W skali kraju udziat ten wynosi 70%.

Ponad 60% badanych senioréw mieszka w matych
miastach liczacych do 65 tys. i na wsiach. Jest to
zbiezne z danymi dla catego kraju, gdzie w 2017 r.
znakomita wigkszo$¢ senioréw (tj. 79%) zamiesz-
kiwata obszary wiejskie i miasta ponizej 200 tys.
mieszkanicoéw. Obszary peryferyjne sg szczegdlnie
narazone na wystepowanie problemow zwigzanych
z zapewnieniem ustug opiekuriczych dla seniorow.
Ponad trzy czwarte senioréw to osoby miedzy 60.
a75.rokiem zycia*”. Osoby w tym wieku cechuja sie
jeszcze wzglednie dobrym zdrowiem i pozostaja sa-
modzielne. Jednak wraz z uptywem czasu wzrastac
bedzie liczba senioréw w starszych grupach wieko-
wych, ktorych dotykad bedzie coraz wigksza liczba
dolegliwosci. Dlatego zwigkszac sie tez bedzie rola
odpowiednio uksztaltowanego srodowiska zamiesz-
kania, w ktérym osoby o obnizonej sprawnosci be-
da mogly pozostaé niezalezne.

Rys. 81. Rzut wzorcowego mieszkania seniora przed zmianami lokatorskimi przystosowujacymi je do uzytkowania
przez osobe na wozku inwalidzkim (po lewej) i po zmianach (po prawe;j)
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Wigkszo$¢ senioréw to kobiety, ich przewaga ro$nie
w starszych grupach wiekowych. Zwigzane jest to
ze znacznie krotszym trwaniem zycia mezczyzn niz
kobiet w Polsce. Obecnie rdéznica ta wynosi osiem
lat, podczas gdy np. w Wielkiej Brytanii s3 to tylko
cztery lata.

Seniorzy zyja samotnie lub w parach z matzonkami,
model wielopokoleniowy (mieszkanie z dzie¢mi) to
zaledwie 15% przypadkow. Samotno$¢, obok ktopo-
tow zdrowotnych i materialnych, to jeden z najwigk-
szych problemow staro$ci, a depresja, ktdra jest cze-
sto jej wynikiem, dotyka jednej trzeciej os6b star-
szych. W najblizszych latach wzrasta¢ bedzie licz-
ba jednoosobowych gospodarstw domowych pro-
wadzonych przez osoby w wieku ponad 60 lat.

5. Ponad jedna trzecia senioréw zyjacych samotnie

ma w domu zwierze. Udowodniono bardzo pozy-
tywny wplyw zwierzat na funkcjonowanie senio-
réw (Sollami i in. 2017). Dlatego wazne jest ksztat-
towanie Srodowiska zamieszkania senioréw tak, by
byto jak najbardziej przyjazne rowniez zwierzetom
domowym.

Mimo iz 80% gospodarstw seniordw jest jedno- lub
dwuosobowych, mieszkania o optymalnym metrazu

10.

11.

12.

(40-60 m?) to zaledwie jedna pigta. Pozostata czes¢
senior6w mieszka w zbyt matych badz zbyt duzych
mieszkaniach.

Jedna piata senioréw mieszka w domach jednoro-
dzinnych. Swiadczenie ustug opiekuriczych w miej-
scu zamieszkania jest utrudnione ze wzgledu na
duze odlegto$ci miedzy poszczegdlnymi gospodar-
stwami domowymi, w ktérych mieszkaja niesamo-
dzielne osoby starsze wymagajace wsparcia i pomo-
cy w codziennym funkcjonowaniu. Ponadto taka
forma zamieszkania sprzyja pozostaniu w izolacji.
Miesieczne wydatki zwigzane z mieszkaniem sta-
nowig najczesciej ponad jedng trzecig miesiecznego
dochodu senioréw. Oznacza to, ze na ,,.zycie” i drob-
ne przyjemnosci seniorom pozostaje niewiele.
Dwie trzecie mieszkan seniorow to lokale w budyn-
kach zlat 1945—-1989. Blisko potowa mieszkan senio-
réw znajduje si¢ w budynkach wielorodzinnych bez
wind i na wyzszych niz parter kondygnacjach.
Niezaleznie od stanu zdrowia zdecydowana wigk-
szo$¢ seniordw deklaruje nieche¢ do zmiany miej-
sca zamieszkania.

Najwiecej senioréw sktonnych do zmiany miejsca
zamieszkania na inne niz obecnie to ci, ktérzy ko-
rzystajg z zasobu komunalnego.

Wiezi sasiedzkie sa bardzo istotne dla seniorow,
cho¢ mezczyzni doceniajg je mniej.

Rola przestrzeni oraz wigzi spotecznych w utrzyma-

niu zdrowia i dobrostanu w ciagu catego zycia jest nie-

podwazalna. Powinni$my dazy¢ do tego, by przestrzen

w trzech wymienionych nizej skalach byta jak najbar-

dziej dostosowana do potrzeb 0séb starszych i zapew-

niata im kontakty spoteczne. Jest to wazne nie tylko dla

wspotczesnych senioréw, ale rowniez dla tych, ktorzy

tymi seniorami dopiero beda.

Seniorzy to najszybciej rosnaca grupa spoteczna
i jako taka wymaga szczegblnego uwzglednienia
w polityce mieszkaniowej i socjalnej. W migedzyna-
rodowym badaniu warunkow zycia seniordw prze-



prowadzonym w 2015 r. w 98 krajach Polska zostata
sklasyfikowana na 32. miejscu, natomiast w katego-
rii ,,Srodowisko sprzyjajace” zajeta 37. miejsce (Glo-
bal age watch index 2015). W polityce senioralnej
nalezy potozy¢ nacisk na dziatania majace na celu
utrzymanie senior6w samodzielnymi i aktywny-
mi, tak by opdznic¢ koniecznos¢ objecia ich stata
opieka zdrowotna i socjalna.

Wtasciwa polityka senioralna jest szczeg6l-
nie istotna na poziomie wsi oraz matych i srednich
osrodkéw miejskich. Udziat senioréw w tych osrod-
kach jest najbardziej znaczacy ze wzgledu na ogra-
niczona mobilnos¢, zas deklarowana nieche¢ senio-
row do zmiany miejsca zamieszkania moze by¢ coraz
wigksza. Pewng oznakga dostrzezenia przez panstwo
potrzeb matych gmin, liczacych do 60 tys. miesz-
kancow, w zakresie zapewnienia opieki osobom star-
szym jest program Opieka 75+ (Program ,Opieka 75+”"
2018), ktory zostat wprowadzony w potowie 2018 r.

Wiele $rednich o§rodkéw miejskich traci miesz-
kanicow przez migracje ludzi mtodych do wigkszych
miast badZ poza granice danego miasta (Sleszyniski
2016). Czesto seniorzy nie sg ujmowani w przeka-

zach marketingowych tych miast, dla ktérych jest
to —szczegoblnie, gdy udziat seniordw jest wysoki —
pewien problem wizerunkowy. Miasta wola chwa-
li¢ sie wskaznikami dotyczacymi os6b w wieku
produkeyjnym, co wich opinii moze przyciagac po-
tencjalnych inwestoréw. Takie podejscie powoduje
marginalizacje osob starszych nie tylko w wymia-
rze gospodarczym (niewykorzystanie ich potencja-
tu dla rozwoju gospodarki senioralnej), lecz takze
w planowaniu przestrzennym, ktore zbyt rzadko
dostrzega potrzeby tej grupy wiekowej.

Nalezy uruchomi¢ mechanizmy sprzyjajace po-
wstawaniu (poprzez budowe lub adaptacje) miesz-
kan o wlasciwej wielkosci, standardzie technicz-
nym i otoczeniu spolecznym. Do mechanizmow
takich nalezy zaliczy¢:

mechanizmy finansowe sprzyjajace budowie do-
stepnej niepelnosprawnym wielorodzinnej zabu-
dowy miejskiej lub adaptowaniu na takg istniejacej
zabudowy;

nowe obowigzkowe standardy techniczne w zakre-
sie dostepnosci dla niepetnosprawnych, kosztow
utrzymania oraz dostgpnosci infrastruktury pub-
licznej dla zabudowy mieszkaniowej, w szczegdl-
nosci budynkéw komunalnych;

wprowadzenie obowigzkowych standardow projek-
towania przestrzeni publicznej i obiektow sprzyja-
jacych socjalizacji seniordw i tatwo dostepnych dla
0s06b z niepelnosprawnos$ciami.

Nalezy szerzej wprowadzi¢ deinstytucjonaliza-
cje opieki dlugoterminowej poprzez tworzenie
srodowisk zamieszkania o r0Znym stopniu opie-
ki izaangazowania panstwowego systemu zdro-
wotnego i socjalnego. Gdy warunki lokalowe lub
stan seniora nie pozwalajg na zapewnienie wtasci-
wej i bezpiecznej opieki w dotychczasowym miej-
scu zamieszkania, alternatywa dla doméw pomocy
spotecznej staja sie mieszkania:

dedykowane — lokale wyposazone w nowoczesne
rozwiazania wspomagajace samoopieke, gdzie po-
moc moze by¢ dochodzaca, ale stawia si¢ na umozli-
wienie seniorowi w miare samodzielnej egzystencji;
wspomagane — lokale przystosowane do potrzeb
os6b z typowymi dla starszego wieku niepetno-
sprawnos$ciami, gdzie senior moze liczy¢ na wspar-



cie ze strony opiekunek $rodowiskowych, ktore za-
spokajajg podstawowe potrzeby bytowe, opiekun-
cze i higieniczne osoby starszej;

c) chronione —przeznaczone dla os6b o niskim stop-
niu samodzielnosci, ktére wymagajg opieki catodo-
bowe;j.

Gwatltowne starzenie sie spoteczenstw, niemajace pre-

cedensu w historii, powoduje konieczno$¢ zmiany

podejscia do planowania i projektowania miast na
uwzgledniajace starzenie sie spoteczernistwa i regres
demograficzny.

1. W lokalnej polityce przestrzennej, w tym w do-
kumentach strategicznych miast i gmin, nalezy
uwzgledni¢ potrzeby senioréw takze poprzez sto-
sowanie modelu planowania partycypacyjnego, za$
w planowaniu proceséw rewitalizacyjnych nalezy
uwzglednia¢ potrzeby senioréw w szczegdlnosci
w zakresie podnoszenia jako$ci gminnych zasobow
mieszkaniowych w kierunku mieszkan przyjaznych
dla 0s6b starszych i niepetnosprawnych.

2. W zamowieniach publicznych i warunkach kon-
kursow projektowych przy inwestycjach w infra-
strukture publiczna miast nalezy uwzgledniac
potrzeby 0sob starszych.

3. Wlokalnej polityce socjalnejnalezy stosowac gra-
dacje typow mieszkan socjalnych (dedykowanych,
wspomaganych, chronionych) w zaleznosci od lo-
kalnych potrzeb i mozliwo$ci seniorow.

4. Nalezy prowadzi¢ kampanie u§wiadamiajace spo-
lecznosci w zakresie optymalnego ksztaltowania
zabudowy mieszkaniowej przyjaznej uzytkowni-
kom w zaawansowanym wieku i niepelnospraw-
nym z uwzglednieniem:

— optymalnych powierzchni i uktadéw przestrzen-
nych;

— koniecznych rozwigzan przestrzennych i dotycza-
cych wyposazenia;

— Kkoniecznych prac i kosztow utrzymania nierucho-
mosci mieszkalnych w zaleznosci od lokalizacji, roz-
miaru i zastosowanych rozwigzan projektowych.

Dziatania te miatyby jako dtugofalowy cel za-
pobieganie powstawaniu przestrzeni i budynkow

o nieprzemyslanych rozwigzaniach, nieprzystoso-
wanych do zycia w r6znych stadiach wiekowych
uzytkownikow.

Osoby starsze wiekszo$¢ czasu spedzajg w swoich miesz-
kaniach, dlatego to wtasnie jako$¢ mieszkan decyduje
o ich kondycji. Nalezy réwniez wzia¢ pod uwage fakt,
iz prawie potowa o0s6b niepetnosprawnych w Polsce to
osoby w wieku ponad 60 lat. Dlatego mieszkania dla se-
nioréw powinny by¢ przystosowane do potrzeb oséb
poruszajgcych si¢ na wozku inwalidzkim i o ograniczo-
nej mobilnosci.

Mieszkanie seniora powinno byc¢:

1. Bezpieczne i komfortowe — czyli pozbawione ba-
rier architektonicznych i wyposazone w sprzety
ulatwiajace bezpieczne wykonywanie codzien-
nych czynnosci. Pozwoli to na ograniczenie kon-
tuzji, ktére w zaawansowanym wieku sg trudne do
zaleczenia i skutkuja koniecznoscia podjecia dtugo-
trwatej i kosztownej rehabilitacji lub zapewnienia
seniorowi statej opieki.

2. Eatwe w utrzymaniu poprzez wlasciwa relacje
rozmiaru i kosztow utrzymania do mozliwosci
finansowych uzytkownikow. Nalezy faworyzowac



mieszkania nie mniejsze niz 50 m?inie wieksze niz
70 m2.

3. Umozliwiajace latwe dostosowanie i doposazenie
podkatem specyficznych potrzeb uzytkownikow
wwieku zaawansowanym. Nalezy sprzyja¢ powsta-
waniu mieszkan, ktérych dostosowanie do potrzeb
senioréw wymaga jedynie doposazenia w sprzet,
a nie kosztownej przebudowy. Uktad $cian, okien
i drzwi powinien umozliwia¢ korzystanie z miesz-
kania osobom na wézku, a konstrukcja $cian i in-
stalacje powinny pozwala¢ na uzupelnienie wypo-
sazenia o dodatkowe porecze, siedziska czy punkty
o$wietleniowe (Ciesla, Ciesla 2018).

Mieszkalnictwo spoteczne stanowi sektor systemu
mieszkaniowego, ktérego zadaniem jest zapewnienie
mieszkan ludziom o niskich dochodach. Istnieje wie-
le definicji tego pojecia, a do poje¢ pokrewnych nalezg
»mieszkalnictwo dostepne” i ,mieszkalnictwo publicz-
ne”. W poszczegdlnych krajach wystepuja roznice insty-
tucjonalne, finansowe i prawne w funkcjonowaniu te-
go sektora mieszkaniowego. Wsp6lna cechg jest jednak
zaangazowanie sfery publicznej w budowe i/lub uzyt-
kowanie zasobdw mieszkaniowych. Formy i stopien za-
angazowania publicznego sa r6zne w roznych krajach,
zmieniajg si¢ tez w czasie w relacji do aktualnie defi-
niowanych problemdéw mieszkalnictwa i celéw poli-
tyki mieszkaniowej. Za podstawowy uwaza si¢ system
spotecznych mieszkan czynszowych, ktdry r6zni sie od
systemu wlasnosciowego nizszymi kosztami wejscia do
systemu i sprawiedliwsza spotecznie zasada niekiero-
wania §rodkéw publicznych na tworzenie indywidual-
nego majatku obywateli. Wyznacznikami spotecznego
mieszkalnictwa czynszowego sg zrodta finansowania,
zasady alokacji mieszkan i regulacje prawne. Podkresla
sie tez role kontroli spotecznej, prowadzonej przez sto-

warzyszenia lokatorskie lub systemy przedstawicielskie

reprezentujgce lokatoréw, oraz partycypacji w realizacji

projektow mieszkalnictwa spotecznego.

Pojecie ,,spoteczne budownictwo czynszowe” (SBC)
ma w Polsce co najmniej dwa znaczenia. Jest utozsa-
miane z dziatalno$cig towarzystw budownictwa spo-
tecznego (TBS-6w) oraz budowanymi i eksploatowa-
nymi przez nie mieszkaniami czynszowymi o umiar-
kowanym i regulowanym czynszu (pod wzgledem mak-
symalnej stawki, o ile mieszkanie zostato wybudowane
z udziatem preferencyjnego finansowania zwrotnego).
Réwnocze$nie oznacza ono tez cato$¢ zasobdw czyn-
szowych, niezaleznie od rodzaju inwestora, ktdre s fi-
nansowane i regulowane prawnie w ten sposob, by za-
spokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niz-
szych dochodach, ponizej progu dochodéw obstugiwa-
nych przez rynek. W Polsce pojecie to zostato zdefinio-
wane prawnie dopiero niedawno. Jest to ,,budownictwo
mieszkaniowe, w przypadku ktdérego spetniane sa tacz-
nie nastepujace warunki:

a) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasa-
dach nierynkowych na podstawie kryteriéw okres-
lonych przez organy wtadzy publicznej;

b) na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania
budynkéw podmioty realizujgce inwestycje korzy-
staja ze wsparcia srodkami KZN [Krajowego Zasobu
Nieruchomo$ci — red.] lub publicznymi;

c) jestrealizowane przez podmioty, ktdrych gtéwnym
celem dziatania nie jest osiagniecie zysku” (art. 5
ust. 1 pkt 5 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 . o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomosci).

Wydaje sie, ze aktualnie w praktyce pojecie ,,spo-
teczne budownictwo czynszowe” czgsciej odnoszone
jest wylacznie do dziatalno$ci i zasobéw mieszkanio-
wych TBS-6w, a niekiedy tylko do ,catosci zasobow
publicznych” czy ,catosci zasoboéw dostepnych”, funk-
cjonujacych na nierynkowych zasadach*.

Koncepcja SBC*® pojawita sie na poczatku trans-
formacji ustrojowej i wynikata z potrzeby rownowaze-
nia sektora czynszowego i wiasnosciowego, zwigksze-

48 W niniejszym rozdziale termin ten odnosi si¢ do zasobow
TBS-6w.

49 Skrét SBC dla okreslenia spotecznego budownictwa czyn-
szowego zostal wypracowany w Banku Gospodarstwa Krajowego
w 2015 r. dla wyrdznienia programu rzagdowego preferencyjnie



nia dostepnosci mieszkan o umiarkowanych czynszach
ipodejmowania dziatan propodazowych ze strony pan-
stwa. Zapowiedz programu znalazta si¢ w projekcie No-
wy Ead Mieszkaniowy — programie polityki mieszkanio-

wej panstwa z 1992 r. W 1995 r. weszta w zycie Ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdérych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego®°, bedaca pod-
stawa systemu spotecznego budownictwa czynszowego.
Na mocy tej ustawy utworzono system preferencyjnego
finansowania tego budownictwa i dano mozliwo$¢ po-
wotywania podmiotéw stuzacych realizacji tego progra-

finansowanego spo$rdéd innych programéw mieszkaniowych
oferowanych w tym banku.

50 Moca tej ustawy wprowadzono réwniez system Kas Mieszka-
niowych —wiazacy dtugoterminowe oszczedzanie na cele miesz-
kaniowe z gwarancjg prawa do preferencyjnie oprocentowanego
kredytu mieszkaniowego oraz preferencyjne kredyty dla gmin na
realizacje infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu. Nie bedg one tu omawiane, poniewaz nie wia-
73 si¢ bezposrednio z przedmiotem analizy i aktualnie nie ma-
ja znaczenia dla rozwoju mieszkalnictwa. Kasy Mieszkaniowe
utracity impet po likwidacji podatkowych ulg mieszkaniowych
w podatku od dochodéw osobistych, ktére stanowity zachete do
uczestnictwa w systemie oszczedzania, oraz likwidacji w 2009 .
preferencyjnych kredytéw infrastrukturalnych dla gmin.

mu. Utworzono Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM)
w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), stanowigcy
wyodrebniony ksiegowo fundusz, zasilany ze srodkéw
budzetu panistwa (a pdZniej rowniez z pozyczek z mie-
dzynarodowych instytucji finansowych) i stuzacy udzie-
laniu preferencyjnych, dtugoterminowych kredytéw
zabezpieczonych hipoteka na realizacje mieszkan na
wynajem oraz spotdzielczych mieszkan lokatorskich
i czynszowych. Dziatalno$cig inwestycyjng w zakresie
budowy i eksploatacji mieszkan zajety sie spotdziel-
nie mieszkaniowe i nowo tworzone TBS-y — podmioty
prawne dziatajace na mocy Ustawy z dnia 15 wrzeshia
2000 r. — Kodeks spétek handlowych z pewnymi wyjat-
kami istotnymi dla utatwienia podstawowej dziatalno-
$ci. TBS-y mogg funkcjonowac jak spotki z ograniczo-
na odpowiedzialnoscig, spotki akcyjne lub spétdzielnie
0s0b prawnych®!. Przedmiotem dziatalnoSci towarzystw
jest budowanie domdw mieszkalnych iich eksploatacja
na zasadach najmu (art. 27 ust. 1 Ustawy z dnia 25 paz-
dziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego).

Spotdzielczos¢ mieszkaniowa angazowata sie w pro-
gram SBC i korzystata z preferencyjnych kredytow ze
srodkow KFM-u w pierwszym okresie funkcjonowa-
nia programu, czyli w latach 1999-2003, kiedy to od-
dawano do uzytku rocznie 2,3-3,2 tys. spotdzielczych
mieszkan lokatorskich. Wynikato to z sytuacji na ryn-
kubudownictwa i finansowania. Wéwczas spétdzielnie
mieszkaniowe koniczyty inwestycje rozpoczete wezes-
niej i budowaty mieszkania dla oséb niemogacych ko-
rzystac z trudnego wowczas, ze wzgledu na inflacje, ryn-
ku kredytéw hipotecznych. Eacznie spotdzielnie miesz-
kaniowe zaciagnety do 2012 r. 420 kredytéw na taczng
kwote 1,2 mld zt w zwigzku z budowa 17,2 tys. mieszkan
(dane Departamentu Budownictwa Spotecznego BGK).

Program SBC i TBS-y funkcjonuja w Polsce, z pewnymi
ograniczeniami, od 1996 r. Rzadowy program popiera-

51 Towarzystwa dziatajace jako spdtdzielnie s podporzadko-
wane prawu spoétdzielczemu. Ta forma prawna nie jest jednak
praktykowana po$rod aktywnie dziatajacych TBS-ow.



nia SBC nalezy do najdtuzej funkcjonujacych progra-
mow polityki mieszkaniowej pafistwa. Jest przedmiotem
wielu opracowari i analiz (Lis 2008; Szelagowska 2011;
The housing Europe review 2011; Muziot-Wectawowicz
2013,2015a, 2015b, 2017). Na uwage zastuguja opracowa-
nia eksperckie dla instytucji zwigzanych z programem,
w tym raport ewaluacyjny Banku Rozwoju Rady Europy
(Ex post evaluation... 2007), przewodnik Europejskiego
Komitetu Ekonomicznego Organizacji Narodéw Zjed-
noczonych (Guidelines on Social Housing 2006), raport
Banku Swiatowego (Brzeskiiin. 2009), Informacja o wy-
nikach kontroli funkcjonowania Towarzystw Budownic-
twa Spotecznego (2010), Przeglgd wydatkéw publicznych:
polityka wspierajgca mieszkalnictwo (2015) oraz liczne
informacje podawane przez BGK. We wszystkich tych
opracowaniach eksperckich pozytywnie oceniono ini-
cjatywe budowy przez Polske nowego sektora spotecz-
nego budownictwa czynszowego w warunkach trans-
formacji ustrojowej. Zwracano uwage na rozne aspekty
dziatalnosci TBS-6w, samego programu rzgdowego i je-
go realizacji w wybranych gminach. Czasami elementy
systemu SBC byly oceniane odmiennie, ale generalne
wnioski i rekomendacje wskazywaty na potrzebe kon-
tynuacji, a nawet intensyfikacji programu.

Istotnymi elementami programu SBC sa:

— regulacje czynszowe;

— kryteria dostepu do zasobéw i docelowe grupy na-
jemcow;

— efektywno$¢ systemu budowy i eksploatacji zaso-
béw;

— dostepno$¢ srodkow na preferencyjne finansowanie
zwrotne;

— dostepno$¢ srodkéw na wktad wiasny dla inwesto-
row;

— zapotrzebowanie na mieszkania w formule SBC;

— elastyczno$¢ programu w kontekscie lokalnych
potrzeb i uwarunkowan.

W efekcie powstat program majacy na celu posred-
nio pomoc gminom w zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych spoteczno$cilokalnej, a bezposrednio —udostep-
nianie mieszkan czynszowych osobom i rodzinom, ktore
maja dochody stabilne, ale zbyt wysokie, by ubiegac sie
0 pomoc mieszkaniowa gminy w postaci najmu miesz-
kania komunalnego, a zarazem zbyt niskie, by kupié
mieszkanie narynku komercyjnym. Ocenia sie, ze ludzi

o takich dochodach i o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych jest ok. 40—60% (Przeglgd wydatkéw
publicznych... 2015). Program SBC byt, do 2018 r., czyli
do chwili uruchomienia programu Mieszkanie Plus, je-
dynym programem kierowanym do tak duzej populacji
rodzin/gospodarstw domowych.

Regulacje czynszowe i kryteria dostepu do zasobow
powoduja, ze mieszkania w zasobach TBS-6w funkcjo-
nuja na zasadzie czynszu regulowanego i zarazem eko-
nomicznego. Wsparcie publiczne dla systemu SBC jest
dostarczane jednorazowo w postaci preferencyjnego
kredytu budowlanego. Ustawa o niekt6rych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego od 2015 r. do-
puszczarowniez finansowanie SBC w formie emisji i ob-
stugi przez BGK obligacji korporacyjnych TBS-6w i in-
nych spdtek komunalnych. Stad stosowane jest okres-
lenie ,preferencyjne finansowanie zwrotne”. Ponie-
waz programy emisji obligacji ciesza sie mniejszym po-
wodzeniem, a s3 prowadzone na réwnych z kredytami
warunkach finansowych, dalej bedzie mowa o kredyto-
waniu SBC lub - jak wyzej — preferencyjnym finanso-
waniu zwrotnym. Faza eksploatacji jest oparta na przy-
chodach z czynszéw ekonomicznych. Sg one wyzna-
czane na poziomie gwarantujacym utrzymanie zaso-
béw w niepogorszonym stanie i sptate zobowigzan za-
ciagnietych na budowe. Ustawowa regulacja czynszu
maksymalnego jest swego rodzaju gwarancjg stabilno-
$ci uzytkowania dla najemcéw. Pozwala przewidywac
zmiany stawek czynszu.

Obok podstawowej dziatalno$ci—budowy i eksploa-
tacji mieszkan na zasadach najmu — TBS moze rowniez:
nabywac¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne

oraz niemieszkalne w celu rozbudowy, nadbudo-
wy i przebudowy, w wyniku ktorej powstana loka-
le mieszkalne;

— przeprowadzac remonty i modernizacje obiektow
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych na zasadach najmu;

— wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w bu-
dynkach towarzystwa;

— zarzadzaé na podstawie uméw zlecenia nierucho-
mos$ciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niesta-
nowiacymi jego wiasnosci;

- zarzadzadé nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowig-
cymi w utamkowej czesci jego wspotwiasnosé;



181

— prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzana z budownic-
twem mieszkaniowym iinfrastruktura towarzysza-
c3, w tym budowa¢ lub nabywa¢ budynki w celu
sprzedazy znajdujacych sie w nich lokali mieszkal-
nych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Sama podstawowa dziatalno$¢ statutowa daje
TBS-om duze mozliwo$ci. Zasadnicze zatozenia modelu
realizacyjnego przedstawiono na rysunku 82.

Wokot wiaczania si¢ TBS-6w w dodatkowy dzia-
talnos¢ toczy sie ozywiona dyskusja. Cze$¢ aktywnych
TBS-6w koncentruje si¢ prawie wytgcznie na dziatalno-
$ci podstawowej, uzywajac przy tym réznych argumen-
tow, np. utrzymujacej si¢ skali potrzeb w tym zakresie,
niekonkurowania z innymi podmiotami na rynku, sto-
sowania si¢ do zadan wskazanych przez gmine — wias-
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ciciela spoiki (rys. 83). Swego czasu NIK (Informacja
o wynikach kontroli funkcjonowania... 2010), kontrolu-
jac dziatalno$¢ towarzystw, krytykowata je za prowadze-
nie dodatkowej dziatalnosci, czesto niedochodowej (za-
rzadzanie zasobem komunalnym). Padajg jednak argu-
menty o woli wtasciciela do powierzania dodatkowych
zadan, potrzebie wykorzystania profesjonalnego po-
tencjatlu podmiotu czy ograniczonym zapotrzebowaniu
na mieszkania w formule SBC (mniejsze miejscowosci).

Ograniczajace okreslenie przedmiotu dziatalno-
$ci TBS-6w i brak mozliwo$ci podziatu zyskéw miedzy
udziatowcow to cena, jaka TBS-y ponosza za utworze-
nie profesjonalnego, wielozadaniowego podmiotu na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. KorzySciami
dla TBS-6w sg z kolei zwolnienie podatkowe z podat-

proferencyjny kredyt 2 BGK [maksymalnic 75% kosztow budewy. prakiykuje sig
pednak, 7 weap na ched vlrpymans relalywne niskiego Crpnsry, netszy wdmat kredty

wkosztach budowny)

parkycypacia w kosztach budowy praysehych najemcd [do 30% kosatow budowy]
Erpdhki whasne TBS-ulgrunty wnissione przez gmine aportern, Srodki finansowe)

busdoaa Budynki/zespodu budynkén 2 mieszhaniar na waynajern o powserzchai ok 30-60
I, 2 meejscami garadowymni postomawyd, 2 reguly 4-kondygnaoyngch, 2 windg, caesto
realizowane 53 riswnicz lokale unytkowe w parterze [poza mansowaniern preferencyjyml
oraz mieszkania dostosowane dlaossh 2 nepenosprawnosciami

&

wirtala partycypaciiw kosttach budowy

warunek braku bybuby do misszkaniaw dang) misjscowaio
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TEHET N CZ3% MES0EnACIoy
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Rys. 82. Podstawowy model realizacji nowego budownictwa w klasycznym ujeciu spotecznego budownictwa czynszowego
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Rys. 83. Zakres dzialalno$ci towarzystw budownictwa spolecznego

ku CIT z prowadzonej dziatalno$ci mieszkaniowej oraz

dostep do preferencyjnego finansowania kredytowe-

go. Wyrdznikiem dla TBS-6w jest rowniez wspOtpraca

z gmina, wynikajaca z relacji wtasno$ciowych (gdy TBS

jest spotka komunalna) i programowych (budowa miesz-

kan czynszowych).
W ponad 20-letniej historii programu SBC mozna
wyrdznic kilka etapow:

— faze wdrozenia programu do 1999 r., z systema-
tycznie rosngcym zainteresowaniem inwestycjami
TBS-0w;

— faze intensywnego rozwoju programu w latach
2000-2008, z ograniczeniami w kredytowaniu z po-
wodu braku $rodkéw finansowych; na tym etapie
siegnieto po raz pierwszy po zewnetrzne zrodia fi-
nansowania (Bank Rozwoju Rady Europy, Europej-
ski Bank Inwestycyjny), rozbudowano procedury
aplikacyjne i wprowadzono wnioski wstepne, p6z-
niej takze promesy kredytu;

— faze stagnacji programu w latach 2009-2014, po
likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
gdy brakowato finansowania z budzetu panstwa;
BGK realizowat jedynie finansowanie preferencyjne
na podstawie wnioskow ztozonych do 30 wrzesnia
2009,

— faze rekonstrukeji programu od jesieni 2015 r., po
nowelizacji ustawy o niektorych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego i wznowieniu
finansowania preferencyjnego.

Nalezy podkresli¢, ze przepisy dotyczace progra-
mu okre$lone ustawa i rozporzadzeniem wykonaw-
czym w historii programu czesto si¢ zmieniaty. Bardzo
zmienne, szczegdlnie w pierwszych latach funkcjono-
wania programu, byly tez uwarunkowania makroeko-
nomiczne. Warto przypomniec, ze W pierwszej wersji
maksymalny udziat kredytu w kosztach wynosit 50%,
co znaczaco utrudniato spinanie budzetu przedsiewzie-
cia. Kryzys ekonomiczny w 2000 r. spowodowat wzrost
zainteresowania udzialem w programie spétdzielni
mieszkaniowych i prywatnych TBS-6w, poniewaz kre-
dyty preferencyjne byty jedynym wehikutem inwesty-
cyjnym w sytuacji wysokiej inflacji i wysokiego bezrobo-
cia. Spowodowato to, ze program SBC i KFM doswiad-
czyly radykalnej zmiany zapotrzebowania na finanso-
wanie. Wprowadzono ograniczenia proceduralne wimie
ochrony budzetu panistwa. By nie narazi¢ budzetu i BGK
na nadmierne finansowanie programu, wprowadzono
procedure wstepnej kwalifikacji, a péZniej rowniez pro-
mesy kredytowe. Ograniczenia w zasilaniu KFM-u spo-
wodowaty znaczace ograniczenie efektéw rzeczowych

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego



programu SBC. W kolejnych, rocznych edycjach kwali-
fikowano mniej wnioskéw formalnie poprawnych, niz
sktadali inwestorzy. Srednio w latach 2001-2009 za-
kwalifikowano 62% poprawnie ztozonych wnioskéw.
Najmniej wnioskow zakwalifikowano w 200812009 .,
tacznie odpowiednio na 25,7% kwoty wnioskowanego
kredytu i 33,8% planowanych mieszkan w 2008 r. i je-
dynie na 2,3% kwoty wnioskowanego kredytu i 3,2%
mieszkan w 2009 r. Nie mozna jednak stwierdzic, ze
przy dostepnosci finansowania wszystkie wnioskowane
projekty zostatyby zrealizowane. Niemniej jednak przy
ocenie efektow SBC warto pamietac, ze TBS-y apliko-
waty o kredyty na ok. 67 tys. mieszkan wiecej, niz zo-
stato przyjetych do finansowania.

Do mocnych stron TBS-6w nalezy profesjonalizm
w zakresie inwestowania i zarzadzania nieruchomos-
ciami mieszkaniowymi oraz elastycznos¢, jesli chodzi
o finansowanie wktadu wtasnego TBS-6w. To drugie
daje mozliwos¢ dywersyfikowania poziomu czynszow,
a zarazem dostepnosci dla najemcow. Jezeli gmina do-
finansuje spo6ike, ta moze korzystac z nizszego udziatu
kredytu w kosztach i tym samym ustalaé nizszy czynsz.
Gminy moga stosowac doptaty do czynszéw w zasobach

TBS-6w lub wynajmowac mieszkania bezposrednio od

TBS-6w i nastepnie je podnajmowac osobom fizycznym.

Powoduje to zwigkszenie dostepnosci zasobéw TBS-ow

dla 0s6b i rodzin nizej uposazonych. Drugie podejscie

jest cze$ciej praktykowane. Towarzystwa funkcjonujg

w Srodowisku lokalnym w r6znych zakresach, do naj-

bardziej charakterystycznych nalezg modele:

— TBS komunalny skoncentrowany na podstawowe;j
dziatalno$ci —budowie zasoboéw spotecznych miesz-
kan czynszowych z wykorzystaniem preferencyj-
nego finansowania kredytowego i zarzadzaniu ty-
mi zasobami;

— TBSkomunalny realizujgcy, obok dziatalnosci pod-
stawowej w sektorze spotecznych mieszkar czynszo-
wych, rowniez inne, r6znorodne zadania z zakresu
gospodarki mieszkaniowej, zlecane przez udziatow-
calub inicjowane przez sama spotke; najczesciej sg
to zarzadzanie zasobami komunalnymi, zarzadza-
nie zasobami wspdlnot mieszkaniowych, zastep-
stwo inwestycyjne, wykonywanie zadan mieszka-
niowych na rzecz gminy, w tym z wykorzystaniem
dotacji ze srodkdéw Funduszu Doptat®2, wykonywa-
nie zadan mieszkaniowych w programach rewitali-
zacji i/lub programach polityki spotecznej gminy;

— TBS prywatny prowadzacy podstawowg dziatal-
nos$¢—budujacy zasoby spotecznych mieszkan czyn-
szowych finansowanych na zasadach preferencyj-
nych przez BGK, przy pelnym wykorzystaniu party-
cypacji 0sob fizycznych oraz jednostek samorzadu
terytorialnego (JST), i zarzadzajacy tymi zasobami.
Do stabych stron programu SBC nalezy zaliczy¢

stosowanie partycypacji w kosztach budowy, tj. pozy-

skiwanie znacznej czgsci srodkéw na pokrycie kosztoéw
budowy od bezposrednich interesariuszy programu, czy-

li przysztych najemcow. Partycypacja jest swego rodzaju

wktadem mieszkaniowym, wymaganym do zapewnienia

najmu mieszkania konkretnej osobie, zwracanym w for-
mie zwaloryzowanej po rezygnacji z najmu. Idea party-

52 Istnieje specjalna formuta wsparcia gmin w realizacji
mieszkail komunalnych i socjalnych w ramach programu rza-
dowego na mocy Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 1. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowniischronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczeri dostepna dla TBS-6w, pozwalajaca
gminie pozyskac dotacje w wysokosci do 45% kosztow budowy
mieszkan, o ile zadanie to bedzie zlecone towarzystwu.



cypacji miata angazowac pracodawcow i gminy do gwa-
rantowania prawa najmu mieszkania swoim klientom
w zamian za aktywny udziat w finansowaniu budowy.
Wprowadzono ja z uwagi na brak kapitatu inwestycyj-
nego w gminach w okresie wdrazania programu SBC.
Spelnienie wymogu dostepnej, a zarazem ekonomicznej
stawki czynszu wymuszato ograniczenie udziatu kredytu
w kosztach. Wiasciciele TBS-6w reprezentujacy gminy
mieli ograniczone mozliwosci wspierania kapitatowe-
go swoich spotek TBS, a prywatne TBS-y, powszechnie
stosujgce partycypacje jako zrodto finansowania wktadu
wtasnego, racjonalizowaty swoje dziatania. Partycypacja,
wprowadzona jako wehikut ratunkowy dla inwestycji
mieszkaniowych sektora SBC, stata si¢ powszechnym
zrodtem finansowania czesci kosztow budowy, a jej
fundatorami w zdecydowanej wiekszo$ci byty osoby
fizyczne zainteresowane najmem.

Cze$¢ partycypantow i ekspertow mieszkaniowych
takie zaangazowanie finansowe odbiera jako tytut do
ubiegania si¢ 0 zmiane statusu mieszkania z wynajmo-
wanego na wtasnosciowe. Formalnie partycypacja jest
forma umowy miedzy stronami gwarantujacej prawo
najmu, z zachowaniem warunkow dostepu do sektora
SBC, w zamian za okres$lone Swiadczenie finansowe, kt6-
re jest zwracane — po waloryzacji — z chwila opuszcze-
nia mieszkania przez najemce. Partycypacja moze by¢
przedmiotem obrotu na zasadzie cesji praw, ma swoja
wycene rynkowa®3.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy zostat zlikwidowany
w 2009 1., a jego aktywa wyceniane wedtug godziwej
warto$ci zostaty przekazane do BGK. Bank zostat jesz-
cze zasilony w 2010 r. niewielka kwota w celu konty-
nuacji finansowania wstepnych wnioskoéw przyjetych
w BGK do 30 wrzesnia 2009 r.

Lacznie w latach 1996—2015 udzielono 1848 kredy-
tow preferencyjnych dla TBS-6w i spotdzielni mieszka-
niowych (tab. 25).

Same TBS-y w latach 1996—2015 zrealizowaty
1428 umo6w kredytowych na taczng kwote kredytu w wy-

53 Dazac do ograniczenia cesji praw z partycypacji, czes¢ towa-
rzystw wprowadza dla siebie zasade prawa pierwokupu.

sokosci 6,1 mld zt w zwigzku z budowa 81,4 tys. miesz-

kan, z tego:

— TBS-y gminne wybudowaly 68,6 tys. mieszkan
(69,6% ogodtu), positkujac sie kredytami o tacznej
warto$ci 5,1 mld zi;

— TBS-y prywatne wybudowaty 12,8 tys. mieszkan
(13,0% ogo6tu), przy wykorzystaniu 1 mld zt kredytu.
Strukture mieszkalt wybudowanych przez TBS-y

w latach 1996—-2015 przedstawia rysunek 84.

Skala inwestycji TBS-6w osiagnieta po 20 latach
funkcjonowania programu i zarazem dziatalnosci spo-
tek wynika z réznych czynnikéw. Zasadniczymi czyn-
nikami sg tu polityka wtascicielska wobec sp6iki i za-

Tab. 25. Kwota finansowania inwestycji i liczba
mieszkan wybudowanych ze srodkow zlikwidowanego
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i Srodkow
wlasnych Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach
realizacji zobowigzan Funduszu

1996 2 2,00 46
1997 16 42,99 994
1998 79 202,15 3221
1999 154 469,81 6812
2000 223 748,75 10 245
2001 246 879,88 11625
2002 187 766,72 10149
2003 212 864,55 12617
2004 127 556,57 7872
2005 156 624,18 8734
2006 118 470,55 6837
2007 94 404,58 5036
2008 60 286,90 3120
2009 71 411,52 4267
2010 39 180,86 2187
2011 27 128,63 1609
2012 24 159,58 2214
2013 2 6,52 73
2014 7 50,11 559
2015 4 30,34 362
Razem 1848 7287,20 98579

Zrédto: dane BGK
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interesowanie najmem mieszkan w formule TBS-6w.
Zadania realizowane przez TBS-y gminne istotnie za-
lezg od zasilania towarzystw w kapitat rzeczowy (apor-
ty gruntéw) i finansowy. Zainteresowanie mieszkania-
mi w zasobach TBS-6w jest, jak sie¢ wydaje, pochodng
konkurencji innych form inwestorskich i wsparcia ze
strony polityki gminnej. Sposrdd 223 TBS-6w bedacych
kredytobiorcami BGK®* najliczniej reprezentowane s3

54 Punktem odniesienia w analizach statystycznych portfela
kredytow SBC s3 umowy kredytu zawarte przez BGK i odpo-
wiednio kwota kredytu oraz liczba sfinansowanych mieszkan.
Oznacza to, ze aktualny stan moze si¢ nieznacznie r6zni¢ od

TBS-y publiczne dysponujace mieszkaniami w liczbie
0d 100 do 500. 83 takie podmioty wybudowaty tacznie
20,3 tys. mieszkan. Towarzystwa o najwiekszych zaso-
bach (ponad 500 mieszkari) sa mniej liczne —to 38 pod-
miotéw publicznych, ale ich udziat w zasobach TBS-6w
jest najwiekszy — tacznie wybudowaty 44,8 tys. miesz-
kan czynszowych (rys. 85).

prezentowanego z uwagi na zmiany w zasobach i przeksztatcenia
podmiotow inwestorskich. Nalezy rowniez podkresli¢, ze dane
BGK o zasobach TBS-6w minimalnie r6znia si¢ od danych pub-
likowanych przez GUS, gromadzonych na podstawie formularzy
wypetnianych przez zarzadcéw nieruchomosci.

B TES-y22100% kapitaby JST
TBS-y z preewagy kapitahu JST
B 185y preewagy kapitahy prywatnega

Rys. 84. Struktura mieszkann wybudowanych w latach 1996-2015 wedtug form wtasnosci towarzystw budownictwa

spolecznego [%]
Zr6dto: dane BGK

TBS-y & zasobach da 100 mieszhkat
B TBS-y o zasobach od 100 do 500 mmszkars
B 78Sy 5 zasohack E00 rraeszhad
powye)

Rys. 85. Struktura towarzystw budownictwa spolecznego wzgledem wielkosci zasobéw mieszkaniowych [%)]

Zrédto: dane BGK

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego



Na rysunku 86 przedstawiono inwestycje TBS-0w,
ktore sa zlokalizowane w 235 miastach. Ponadto takie
inwestycje znajduja si¢ na terenie 13 miejscowo$ci wiej-
skich. Najmniejszy TBS liczy 8 mieszkan, natomiast naj-
wiecej mieszkarn w zasobach TBS-6w znajduje si¢ w Kra-
kowie —4954 (zbudowato je kilka prywatnych TBS-6w),
w Szczecinie — 4680 i Wroctawiu —46009.

Kilkanascie TBS-6w ma charakter spotek miedzy-
gminnych, kilka za$ realizowato przedsiewziecia row-
niez w innych miejscowo$ciach niz ta, ktéra jest siedzi-
ba spoiki. TBS-y majg swoje zasoby w 25,6% polskich
miast®®, w tym w:

— 85miastachliczacych do 20 tys. mieszkacow (12,1%
ogo6tu takich miast);

— 81 miastach liczacych od 20 tys. do 50 tys. miesz-
kanicow (60,9%);

— 34 miastach liczacych od 50 tys. do 100 tys. miesz-
kancow (72,3%);

— 19 miastachliczacych 0od 100 tys. do 200 tys. miesz-
kancow (82,6%);

— Ilmiastachliczacych od 200 tys. do 500 tys. miesz-
kancow, czyli we wszystkich miastach tej kategorii
wielkoSciowej;

— 5miastachliczacych od 500 tys. mieszkaricow, czyli
we wszystkich miastach tej kategorii wielko$ciowej.
Oznacza to, ze TBS-y sa najwazniejszymi, poza sa-

mymi gminami, podmiotami lokalnej polityki miesz-

kaniowej, dostepnymi w wiekszosci miast liczacych co
najmniej 20 tys. ludnosci. Program SBC w wielu mniej-
szych miastach w poczatkowych latach funkcjonowa-
nia przyczynit si¢ do realizacji pierwszych nowych in-
westycji w budownictwie wielorodzinnym. Wiele po-
wstatych obiektdw wyrdzniato sie dobrg architektura.

Z faktu stosowania nowoczesnych materiatow i ostrych

norm efektywnosci energetycznej wynikaty relatywnie

niskie koszty zuzytej energii cieplnej. Powodowato to
korzystng sytuacje, jesli chodzi o taczne koszty utrzy-
mania mieszkan. Relatywnie wysokie czynsze, w poréw-

naniu z czynszami w zasobach komunalnych, byty mi-

tygowane niskimi kosztami zuzycia energii. Z kolei za-

soby komunalne i inne starsze zasoby wykazywaty si¢
znacznie wyzszymi kosztami energii, co zblizato taczne

55 Liczebno$¢ miast i liczba ludno$ci w miastach prezentuje
stan na 31 grudnia 2016 t.

koszty utrzymania poréwnywalnych powierzchniowo
mieszkan przy znacznie wiekszym komforcie zamieszki-
wania w nowych zasobach TBS-6w (Informacje o miesz-
kalnictwie... 2012). Przy realizacji mieszkan w formule
TBS-u zwracano uwage na lokalizacje inwestycji na te-
renach zurbanizowanych i zaangazowanie gmin w rea-
lizacje infrastruktury technicznej i spoteczne;.

Nawiazujac do podstawowych i dodatkowych ak-
tywnosci TBS-6w w sferze mieszkaniowej i tezy o roz-
norodno$ci dziatan towarzystw, warto przedstawic kil-
ka studiow przypadku, w ktérych TBS-y wskazywaty
na swoje szczegodlne osiggniecia®®. Réwnoczes$nie na-
lezy przyznaé, ze pewna cze$¢ TBS-0w, w tym prawie
wszystkie prywatne TBS-y, nie prowadzi i nie planuje
realizacji przedsiewzie¢ z wykorzystaniem preferen-
cyjnego finansowania zwrotnego.

56 Informacje uzyskano z uzupetniajagcego badania ankietowego
na celowej probie aktywnych TBS-0w.
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Rys. 86. Liczba mieszkan wybudowanych przez towarzystwa budownictwa spotecznego w latach 1996—-2015
Zr6dto: dane BGK

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego
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Towarzystwa budownictwa spotecznego —

wybrane studia przypadkow

Ponizej przedstawiono informacje o dziatalnosci

kilku towarzystw budownictwa spotecznego wedtug
stanu na potowe 2018 r. Wyboru podmiotéw do
indywidualnej prezentacji dokonano na podstawie
materialéw przekazanych przez TBS-y, ktore
poproszono o podzielenie si¢ informacjami

o dziatalno$ci. Sita rzeczy wybrane spotki reprezentuja
grupe aktywnych podmiotéw, przy czym starano sie
przedstawi¢ TBS-y z miast r6znej wielkoSci, z r6znych

regionow kraju i o roznym zakresie dziatalnosci*.

*W tym miejscu autorka wyraza serdeczne podziekowania przedstawicielom
tych wszystkich TBS-6w, ktore zechciaty dzieli¢ sie z nig informacjami, opiniami
i uwagami, znaczaco podnoszac jej kompetencje i dostarczajac szczegétowej
wiedzy o spotecznym budownictwie czynszowym. Szczegélne podziekowania
nalezg sie osobom z tych spétek, ktére nie zostaty tu wymienione (z uwagi na
ograniczenia redakcyjne), a ktore podzielity sie informacjami.

Torunskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (TTBS)

Udziatowcy: gmina miasto Torun, 100% udziatow.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1997 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:

81 budynkow, 1226 mieszkan, w tym zasoby
powstate z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK*: 59 budynkow, 1226 mieszkan.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 718 z+/m? maksymalna: 12,13 z+/m?,
srednia: 10,16 z+/m?2.

Plany spotki na lata 2018-2020: spotka uzyskata pozwolenie
na budowe kolejnych budynkow z 320 mieszkaniami,
planuje sie zagospodarowanie kolejnych terendw (ok.
90 mieszkan). Planowane s3 tez kontynuacja budowy
mieszkan dla seniorow (mieszkania z partycypacja
z udziatem finansowania zwrotnego i dotacja
z Funduszu Doptat w wysokosci 20% kosztu budowy)
oraz budowa mieszkan uzytkowanych na zasadach
komunalnych (z dotacja z Funduszu Doptat), a takze
z partycypacja 0sob fizycznych z mozliwoscia wykupu

w przysztosci mieszkania na wtasnosc (opcjonalnie).

3. SPOJRZENIE W GLAB rIJ'L

Zasoby mieszkaniowe sp6tki i jej osiagniecia
inwestycyjne:

—  Zasoby mieszkaniowe spotki sg zlokalizowane
w Toruniu, w Lubiczu i w Chetmzy. Spdtka
posiada réwniez 14 lokali uzytkowych, 90 garazy
indywidualnych w kondygnacji piwnicznej
budynkow oraz 222 miejsca postojowe w halach
garazowych.
0d 2013 r. spotka wznosi budynki przy udziale
finansowania z emisji obligacji obstugiwanych
przez BGK lub kredytu komercyjnego z BGK,

z partycypacjg osob fizycznych — przysztych
najemc6éw mieszkan — oraz Srodkow witasnych
spotki w programie przewidujacym mozliwos¢
wykupu mieszkarn co najmniej po pieciu

latach od zakoriczenia budowy. Budynki sg
wyposazone w windy, wozkownie, miejsca

do przechowywania rowerow oraz parkingi
podziemne, na dziatce budowane sg place
zabaw oraz miejsca do rekreacji, a takze miejsca
do gromadzenia odpad6w i stojaki na rowery,

wydzielone sg miejsca postojowe dla 0s6b

z niepetnosprawnoscia.

Spotka wspotpracuje z gming miasto Torun

w zakresie budowy mieszkan komunalnych

z udziatem dotacji z Funduszu Doptat.

Powstato w tym systemie 213 lokali
mieszkalnych, w trakcie realizacji znajduje

sie kolejne 116 mieszkan, z czego 48 mieszkar
przeznaczonych dla senioréw (dostosowane

do potrzeb 0s6b na wozkach), z dodatkowymi
pomieszczeniami do wspolnego uzytku,
specjalnie zostanie tez urzadzony teren zieleni
osiedlowej. W jednym z budynkéw powstajacego
osiedla bedzie miescita sie przychodnia zdrowia
obstugujaca réwniez sasiednie osiedla.

Planuje si¢ udziat Toruriskiego TBS sp. z 0.0.

w spoétce celowej z PFR Nieruchomosci w celu
realizacji programu Mieszkanie Plus; na terenach
przeznaczonych pod te inwestycje planuje sie

budowe ponad 300 mieszkan.

* Chodzi tu o zasoby wspotfinansowane kredytem ze srodkéw bytego
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i objete, od 2015 r., preferencyjnym
finansowaniem zwrotnym ze srodkéw BGK.

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego
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Miejskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. z siedziba

w Koninie (MTBS w Koninie)

Udziatowcy: miasto Konin, 100% udziatow.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1999 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:
19 budynkow, 588 mieszkan, w tym zasoby
powstate z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK: 19 budynkow, 562 mieszkania.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 9,60 zt/m? maksymalna: 11,50 zt/m?,
srednia: 10,55 zt/m2

Plany spotki na lata 2018-2020: budowa szesciu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
w parterze, przy udziale finansowym gminy oraz
w ramach finansowania zwrotnego z BGK (kolejne
etapy rozpoczetej w 2018 r. inwestycji), na miejscu

dawnego dworca PKS-u na koninskiej Staréwce.

Zasoby mieszkaniowe sp6iki i jej osiagniecia
inwestycyjne:

—  Cze$¢ mieszkart MTBS-u powstata na terenie
nowego osiedla mieszkaniowego, a cze$¢ na terenie
koninskiej Staréwki. Na szczeg6lng uwage zastuguja
budynek przy ul. Szpitalnej 52, ktérego cztery
segmenty tworza kwadrat zabudowy z dziedziricem
posrodku, oraz zmodernizowana kamienica przy

ul. Stowackiego 1 na Star6wce, ktorej jeden segment

stanowi zabudowe centralnego miejsca Stardwki —

placu Wolnosci (fot. 1).

Fot. 1. Konin, plac Wolnosci, kamienica
zmodernizowana przez MTBS w ramach
rewitalizacji Starowki w Koninie

Zr6édto: MTBS w Koninie

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego

W latach 2014-2016 wybudowano budynek
mieszkalny wielorodzinny z 52 mieszkaniami

iz ustugami w parterze, a w latach 2016—2018
drugi budynek z 24 mieszkaniami. Inwestycje te,
razem z budowami planowanymi do korica 2020 t.,

prowadzone na terenie po dawnym dworcu

PKS-u, s3 znaczacym elementem zabudowy

czedci Starowki, tworzg atrakcyjny kompleks

mieszkaniowo-ustugowy.

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (PTBS)

Udziatowcy: miasto Poznan - 99,9% udziatow, pozostate:
Interastra, 2 osoby fizyczne, ZZ Budowlani.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1995 .

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:

70 budynkow, 3187 mieszkan, w tym zasoby powstate
z udziatem preferencyjnego finansowania zwrotnego
z BGK: 51 budynkow, 2763 mieszkania (finansowanie
z bytego KFM-u, wnioski ztozone do 2005 .

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 12,04 zt/m?, maksymalna: 12,79 zt/m?,
srednia: 12,42 zt/m?2.

Plany spotki na lata 2018-2020: realizacja
kolejnych etapow osiedla w programie ,Najem
z dojsciem do whasnosci” (dzielnica Strzeszyn),
przygotowanie nowych inwestycji na gruntach
spotki znajdujacych sie w Naramowicach
(koncepcja, uzgodnienia z gestorami mediow

i uzyskiwanie pozwolen na budowe).

Przedmiotem dziatalnosci spotki, zgodnie
z Polska Klasyfikacjg Dziatalnosci, w zakresie
wynikajacym z ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, sa:
— realizacja projektéw budowlanych zwigzanych

ze wznoszeniem budynkéw — PKD 41.10.Z;

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem

budynkoéw mieszkalnych i niemieszkalnych —

PKD 41.20.Z;
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kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny

rachunek — PKD 68.10.Z;

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami

wiasnymi lub dzierzawionymi— PKD 68.20.Z;

zarzadzanie nieruchomos$ciami, wykonywane na

zlecenie — PKD 68.32.Z.

Zasoby mieszkaniowe sp6iki i jej osiagniecia
inwestycyjne:

— W 2010 r. PTBS w ramach programu
Mieszkanie dla Seniora wybudowato
Srodowiskowy Dom Emeryta przy ul.
Drewlaniskiej 10. Za t¢ inwestycje spotka
otrzymata nagrode III stopnia w konkursie
Budowa Roku 2010 oraz III miejsce
w konkursie ,Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego partnerem mieszkanca”.

PTBS prowadzi program Mieszkanie dla

Absolwenta — inicjatywa skierowana do

pracujacych w Poznaniu absolwentow uczelni

wyzszych, ktoérzy nie ukonczyli 36. roku zycia.
Umowy z najemcami podpisywane sg na okres
dziesigciu lat, a po jego uptynieciu mieszkanie
podlega rotacji. Program realizowany jest

na atrakcyjnie potozonym (komunikacja
miejska, infrastruktura, miejsca do rekreacji

i odpoczynku) osiedlu sktadajacym sie

z czterech budynkow mieszkalnych, w ktorych
znajduja sie 143 mieszkania.

Realizacja pilotazu programu oraz
wlasciwego programu ,,Najem

z dojsciem do wtasnosci” na poznanskim
Strzeszynie. Program ten opiera si¢ na

idei stopniowego wykupu mieszkania.
Umozliwia systematyczna sptate ceny
mieszkania w ramach czynszu oraz
wykupienie najmowanego lokalu w okresie
od 5 do 25 lat od momentu podpisania
umowy najmu. Celem programu jest
przeciwdziatanie zjawisku suburbanizacji
oraz zapewnienie dostepu do mieszkan
osobom, ktére nie moga skorzystac

z lokali komunalnych ze wzgledu na zbyt

wysokie dochody, a jednoczesnie nie maja

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego

zdolnosci kredytowej umozliwiajacej zakup
mieszkania na wolnym rynku. W 2018 r.
realizowany jest I etap osiedla w tym
programie oraz przygotowywane sg kolejne
etapy. Planowane jest wybudowanie ok.
1100 nowych lokali mieszkalnych dzieki
kredytowi otrzymanemu z Europejskiego
Banku Inwestycyjnego (EBI). Inwestycja ma

zakonczy¢ sie do 2021 .

Barlineckie Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego sp. z 0.0. (Barlineckie TBS)

Udziatowcy: miasto i gmina Barlinek - 100%.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1999 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscia spotki:
4 budynki, 132 mieszkania, w tym zasoby powstate
z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK: 3 budynki, 82 mieszkania.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 7,82 zt/m? maksymalna: 9,03 z+/m?,
Srednia: 8,36 z+/m?.

Plany spotki na lata 2018-2020: termomodernizacja
nowej siedziby spotki realizowana z dofinansowaniem
85% z Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego - RPO WZ
(2018), termomodernizacje trzech budynkéow
wspdlnot mieszkaniowych realizowane
z premii termomodernizacyjnych ze srodkéw
Funduszu Termomodernizacji i Remontéw BGK
(2018), termomodernizacja szesciu budynkow
mieszkalnych w ramach konkursu RP0O WZ
(2018), termomodernizacja i remont dziewieciu
budynkéw mieszkalnych wspdlnot mieszkaniowych
i termomodernizacja i remont 0dmiu budynkow
mieszkalnych komunalnych w ramach RPO WZ
(realizacja uzalezniona od pozyskania dofinansowania
do 65% kosztow) (2019), budowa budynku
wielorodzinnego z 40 mieszkaniami w formule SBC
z wykorzystaniem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK (2020).
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Zasoby mieszkaniowe sp6iki i jej osiagniecia
inwestycyjne:
— budowa budynku komunalnego przy
ul. 11 Listopada 14 w Barlinku — I i I
etap —tacznie 50 lokali mieszkalnych; inwestycja
wspotfinansowana z Funduszu Doptat —
dofinansowanie w wysokosci 3,1 mln zt;
remont i modernizacja pigciu budynkéw
mieszkalnych w latach 2012—2013
z dofinansowaniem z Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego 2007—2013 w ramach
programu rewitalizacji;
termodernizacje 17 budynkoéw wspolnot
mieszkaniowych w latach 2014-2017
z premia termomodernizacyjng z Funduszu

Termomodernizacji i Remontoéw BGK.

Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego — Przedsi¢biorstwo
Mieszkaniowe w Kro$nie sp. z 0.0.
(TBS-PM w KrosSnie)

Udziatowcy: gmina miasto Krosno - 100%.
Rozpoczecie dziatalnosci: 1957 r. (MZBM), 2002 r. (TBS).
Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:
15 budynkow, 516 mieszkan, w tym zasoby
powstate z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK: 7 budynkow, 311 mieszkan.
Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 7,20 zt/m? maksymalna: 9,00 zt/m?,
srednia: 7,95 zt/m?.
Plany spotki na lata 2018-2020: rozpoczecie
budowy budynku mieszkalno-ustugowego
z 21 mieszkaniami na wynajem i 5 lokalami
uzytkowymi (2018), zakoAczenie i oddanie do
uzytku 2 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
z 54 mieszkaniami na wynajem, finansowanymi
z udziatem finansowania zwrotnego z BGK (2019),
rozpoczecie realizacji inwestycji na osiedlu Zwirki
i Wigury w Krosnie (2020).

Zasoby mieszkaniowe sp6tki i jej osiagniecia
inwestycyjne:

— przebudowa budynku mieszkalnego na
budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami
socjalnymi, w tym wprowadzenie instalacji
gazowej i budowa parkingu; powstato
9 mieszkan jednopokojowych o Pu do 32,55 m?

i 21 mieszkan dwupokojowych o Pu od

35,55 m? do 47,35 m?; przedsiewziecie zostato

zrealizowane przez TBS-PM w Krosnie jako
inwestora zastepczego na rzecz gminy miasta
Krosna, przy wsparciu $rodkéw z Funduszu
Doptat BGK;

realizacja programu Mieszkania Mtodych
Rodzin;

realizacja w latach 2010—2012 projektu
,Odnowa architektoniczna zabudowy osiedla
Tysiaclecia w Krosnie” w ramach dziatania 7.1
~Rewitalizacja miast” Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Podkarpackiego
2007-2013 o wartosci 1,8 mln zt; TBS-PM byto
liderem projektu, w ktérym uczestniczyty
Urzad Miasta Krosna i 15 wspdlnot
mieszkaniowych;

adaptacja trzech budynkéw dawnej bursy
szkolnej zlokalizowanej w dzielnicy Turaszoéwka
w Kroénie (fot. 2) — powstaty 84 mieszkania

na wynajem, w tym dostosowane do potrzeb

0s6b z niepelnosprawnoscia, w formule SBC,

Fot. 2. Budynki dawnej bursy szkolnej
zaadaptowane na mieszkania czynszowe
Zrédto: www.krosno.pl
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finansowane z udziatem preferencyjnego
finansowania zwrotnego z BGK w wysokosci
czterech mln zt. Wartos$¢ projektu, wykonanego
w 2017 1., wyniosta dziewie¢ mln zt; pozostate
srodki pochodzily z partycypacji przysztych
najemcoéw lub nalezaty do spotki; wokot
budynkoéw powstaty drogi dojazdowe, parkingi
iplac zabaw.

* Program zostat przedstawiony w czesci monitoringowej raportu.

Bydgoskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (BTBS)

Udziatowcy: gmina miasto Bydgoszcz - 100%.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1996 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:

24 budynki, 1310 mieszkan; do BTBS nalezy
ponadto 21 lokali uzytkowych, 135 garazy,
104 miejsca postojowe na 2 podziemnych
parkingach wielostanowiskowych, w tym
zasoby powstate z udziatem preferencyjnego
finansowania zwrotnego z BGK: 24 budynki,
1310 mieszkan.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 741 zt/m2, maksymalna: 15,00 z+/m?,
srednia: 10,27 zt/m? w zasobach BTBS-u mieszka
ponad 3 tys. osob.

Plany spotki na lata 2018-2020: BTBS zamierza
w kolejnych latach wybudowac kilkaset mieszkan,
zwiekszajac w ten sposob znacznie swoj zasob
i dostepnosc mieszkan na wynajem w Bydgoszczy.
W 2018 r. rozpoczeto budowe budynku
z 22 mieszkaniami na wynajem (zakoAczenie
budowy - 2019 r), rozstrzygnieto konkurs
architektoniczny na zabudowe nieruchomosci
przy ul. Swarzewskiej i przetarg na wybudowanie
budynku przy ul. Mtynskiej 2A w Bydgoszczy.

Na polecenie prezydenta miasta Bydgoszczy spotka
analizuje zatozenia i mozliwosci udziatu w rzadowym
programie Mieszkanie Plus - do projektu wesztyby

nieruchomosci w dzielnicy Fordon.

Zasoby mieszkaniowe sp6tki i jej osiagniecia
inwestycyjne:
—  pierwszy budynek w formule SBC BTBS oddato

w 1998 1., ostatni w 2018 r.; firma buduje w kilku

lokalizacjach, réwniez w Srodmiesciu;

spotka dba o tad i funkcjonalnos¢

terendw przylegtych (fot. 3), angazuje sie
réwniez w projekty spoteczne zwigzane

z udostepnianiem mieszkar dostosowanych
do potrzeb 0s6b i rodzin o specyficznej sytuacji
zdrowotnej, rodzinnej, budujac mieszkania
m.in. do usamodzielnienia czy dla pracownikow
i wybitnych studentow bydgoskich uczelni;

w kolejnych latach planuje sie¢ budowe

pilotazowego niewielkiego budynku dla seniorow

przy ul. Jasnej 33 w Bydgoszczy, a po akceptacji
Rady Miasta dla aportu nieruchomosci przy ul.
Czarna Droga 41 spdtka rozwazy ewentualne
przeznaczenie takze tej nieruchomosci na
potrzeby seniordw (walorem wymienionych
lokalizacji jest Srodmiejskie potozenie);

BTBS jest jednym z podmiotéw realizujacych
polityke rozwoju miasta Bydgoszczy, zgodnie
ze Strategig Rozwoju Bydgoszczy do 2030.
(zatacznik do Uchwaty nr XLVIII/1045/13 Rady
Miasta Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2013 1.
w sprawie , Strategii Rozwoju Bydgoszczy do
2030 roku”);

Fot. 3. Budynek przy ul. gen. T. Bora-
-Komorowskiego 22 (realizacja BTBS-u z2012r.)
Zrbdto: Bydgoskie TBS
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BTBS uczestniczy w rewitalizacji obszarow
kryzysowych Bydgoszczy — zrealizowano
m.in. inwestycje przy ul. Grunwaldzkiej 64 i 66
oraz placu Chetmiriskim 71 9, a planowane sg
inwestycje przy ul. Mtyniskiej 2A i Rycerskiej/

Zygmunta Augusta (zabudowa plombowa).

Katowickie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (KTBS)

Udziatowcy spotki: gmina miasto Katowice (wiekszosé),
Katowicka Spotdzielnia Mieszkaniowa.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1996 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki: 42 budynki,

2118 mieszkan, w tym zasoby powstate z udziatem
preferencyjnego finansowania zwrotnego z BGK:
1530 mieszkan finansowanych z udziatem kredytu
z bytego KFM-u, 107 mieszkan wspétfinansowanych
obligacjami.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 13,02 zt/m? maksymalna: 14,55 z+/m?,
srednia: 13,79 zt/m2

Plany spotki na lata 2018-2020: KTBS buduje w dzielnicy
Giszowiec osiedle Pod Kasztanami (fot. 4) - 4 budynki
z 24 mieszkaniami o Pu od 54,35 m? do 99,51 m?;
mieszkania sa dwu-, trzy- i czteropokojowe, kazde
z ogrodkiem i miejscem postojowym:; jest to pierwsza
inwestycja KTBS-u w ramach programu , Mieszkanie na
wynajem z dojsciem do wtasnosci”. Program stanowi
odpowiedz spotki na realne potrzeby mieszkancow
Katowic i ma na celu wzbogacenie oferty mieszkaniowej
miasta. Osiedle Pod Kasztanami taczy nowoczesny
projekt i podwyzszony standard z rozwigzaniami
szanujacymi zabytkowa zabudowe jednej
z najpiekniejszych dzielnic miasta zbudowanej zgodnie

z ideg miasta ogrodu. W latach 2018-2020 spotka

zrealizuje inwestycje przy ul. Leopolda - bedzie to osiedle

0 nieco nizszym standardzie wykonczenia i wyposazenia
z przeznaczeniem dla os6b mniej zamoznych, w tym
na potrzeby zamian dla oséb, ktore nie s3 w stanie

sprosta¢ wymaganiom czynszowym w istniejacych

zasobach KTBS-u. Mieszkania beda udostepniane

na zasadzie symbolicznej partycypacji (ok. 10-15%
wartosci). Powstanie tez przy ul. Krasinskiego budynek

z 40 mieszkaniami na wynajem w formule ,Mieszkanie na
wynajem z dojsciem do whasnosci”, a na lata 2019-2021
planowana jest budowa budynku z 43 mieszkaniami

przy ul. Szerokiej wedtug projektu architektonicznego

AB-PROJEKT sp. z 0.0. z Tychow.

Zasoby mieszkaniowe sp6tki i jej osiggniecia

inwestycyjne:

Fot. 4. Katowice-Giszowiec, osiedle Pod
Kasztanami (wizualizacja inwestycji KTBS-u)
7Zrédto: Katowickie TBS

KTBS jest lokalnym liderem w sektorze mieszkan
na wynajem, oferuje mieszkania w formule SBC

(mieszkania gotowe do zamieszkania), inwestuje

réwniez w inne formy najmu, jest zarzadca

nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych;

wiele budynkow KTBS-u byto nagradzanych

w roznych konkursach;

do szczegblnych osiagnie¢ inwestycyjnych

KTBS-u w ostatnim okresie nalezy osiedle R6zane
w Katowicach (na osiedlu Witosa) — 4 budynki

o prostej bryle i charakterystycznym kolorze
elewacji z motywem rozy; 217 mieszkan w korzystnej
lokalizacji, realizacja w etapach od 2014 r. do 2018 .,
projekt architektoniczny: BPA sp. z 0.0. z Katowic;

w latach 2000—2001 przy ul. Obroki 43
przeprowadzono adaptacje budynku hotelu
robotniczego na mieszkalny z 50 mieszkaniami

w formule SBC;

KTBS w latach 2003—-2007 przejeto po zaktadach
pracy kilka budynkéw i przeprowadzito ich

termomodernizacje.

/
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Towarzystwo Budownictwa

Spolecznego Wroclaw sp. z 0.0.

Udziatowcy spotki: gmina miasto Wroctaw - 100%.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1998 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:
97 budynkow, 3863 mieszkania.

Plany spotki na lata 2018-2020: realizacja przedsiewziecia
Nowe Zerniki - budowa budynku wielofunkcyjnego ze
117 mieszkaniami, w tym mieszkaniami dla seniorow
z pomieszczeniami do dziennego pobytu seniorow
i ushugami, przedszkolem, garazami (planowane
zakonczenie - grudzien 2018 r.), budowa 12 budynkow
z 311 mieszkaniami na wynajem i 4 lokalami uzytkowymi
(Lesnica IX), budowa 2 budynkow ze 153 mieszkaniami
i 10 lokalami uzytkowymi na Brochowie (planowane
zakonczenie - IV kwartat 2019 r.).

Zasoby mieszkaniowe sp6iki i jej osiagniecia
inwestycyjne:
—  spotka zarzadza budynkami 212 wspélnot
z 2591 mieszkaniami i 88 lokalami uzytkowymi;
osiedle Le$nica — realizacja w latach 2004—20009,
15 budynkoéw mieszkalnych, 588 mieszkan;
osiedle Brochow (fot. 5) —realizacja w latach
2008-2011, 13 budynkéw mieszkalnych,
797 mieszkan, 18 lokali uzytkowych;
osiedle Stabtowice —realizacja w latach 2011-2014,

37 budynkéw mieszkalnych, 1068 mieszkan;

Fot. 5. Wroctaw, osiedle Broch6w (realizacja
TBS-u Wroctaw z lat 2008-2011)
Zrodto: TBS Wroctaw

spotka buduje na potrzeby miasta

Wroctaw mieszkania komunalne,

w tym dla 0s6b o okreslonych potrzebach, np.
z niepetnosprawnoscig, z wykorzystaniem

finansowania bezzwrotnego z BGK.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
DOMBUD sp. z 0.0. z siedziba
w Bedzinie (TBS DOMBUD)

Udziatowcy: Przedsiebiorstwo Budowlane DOMBUD SA
z siedziba w Katowicach - 100%.

Rozpoczecie dziatalnosci: 2001 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:

33 budynki, 1185 mieszkan, w tym zasoby powstate
z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK: 33 budynki, 1185 mieszkan,

w tym 5 budynkow, 165 mieszkan z finansowaniem
zwrotnym po 2015 r., 28 budynkow, 1020 mieszkan
finansowanych z udziatem kredytu z bytego KFM-u.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 11,73 zt/m2, maksymalna: 14,28 zt/m?,
srednia: 13,01 z+/m?2.

Plany spotki na lata 2018-2020: w zwiazku z powrotem
rzagdowego programu wsparcia budownictwa
spotecznego zarzad planuje rozszerzy¢ dziatalnosc
spotki na inne miejscowosci aglomeracji Slaskiej;
rozwazane s inwestycje w Czeladzi, Siemianowicach
Slaskich, Jaworznie i Katowicach. Zarzad TBS-u planuje
takze realizowac budownictwo mieszkaniowe
w formule mieszkan na wynajem, z docelowym
przeniesieniem wtasnosci na najemce, ktory bedzie
rowniez czesciowo uczestniczyt w kosztach budowy.
Powyzsze inwestycje beda finansowane z kredytow
komercyjnych. Strategia rozwoju TBS-u DOMBUD
polega na oferowaniu nieruchomosci w zréznicowanych
przedziatach cenowych i lokalizacjach i na kierowaniu
portfolio do roznych grup klientow. Firma planuje
rowniez inwestycje handlowo-komercyjne. Ostateczny
ksztatt kazdej z rozpoczynanych inwestycji zalezy od

szczegotowej analizy potrzeb na rynkach lokalnych.

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego



195

3. SPOJRZENIE W GLAB rIJ'L

Zasoby mieszkaniowe sp6tki i jej osiagniecia

inwestycyjne:

— zadania inwestycyjne zlokalizowane w Bedzinie,

realizacja w latach 2003-2007, tacznie

686 mieszkan;

inwestycje zlokalizowane w Jaworznie,
realizacja w latach 2005-2008, tacznie

144 mieszkania;

inwestycje w Bedzinie, realizacja w 2009 r.,
tacznie 240 mieszkan;

inwestycje w Rudzie Slaskiej, realizacja

w 2017 1., acznie 165 mieszkan — inwestycje

realizowane we wspotpracy z miastem Ruda

Slgska — miasto partycypuje w kosztach budowy

mieszkan wspotfinansowanych z udziatem
kredytu preferencyjnego z BGK i wskazuje

najemcow mieszkan.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego —

TBS w Kamiennej Gorze sp. z 0.0.

Udziatowcy spotki: miasto Kamienna Gora, gmina
Kamienna Gora, miasto i gmina Lubawka, gmina
Marciszow, miasto i gmina Mieroszow, gmina

miejska Otawa, gmina miejska Jawor, gmina

miejska Ztotoryja, gmina Legnica, gmina Szklarska

Poreba, BMM Jawor Sp. z 0.0., INSTALEX
Pazdziora & Olejnik sp.j. we Wroctawiu i Adam
Czuba - 10 gmin udziatowcdw posiada ponad
96% kapitatu zaktadowego spotki.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1995

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscia spotki:
29 budynkow, 1188 mieszkan, w tym zasoby
powstate z udziatem preferencyjnego
finansowania zwrotnego z BGK: 29 budynkow,
1186 mieszkan.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach
czynszowych - minimalna: 7,00 zt/m?,
maksymalna: 10,00 zt/m?, srednia: 8,70 z+/m2.

Plany spétki na lata 2018-2020: 1 przebudowa

zabytkowych stajni i ujezdzalni na cele

mieszkaniowe - || etap, Otawa, ul. 3 Maja,

46 mieszkan i 2 lokale ustugowe, oddanie do
uzytku - | potrocze 2019 r; 2) przebudowa

oraz zmiana sposobu uzytkowania istniejacego
budynku pokoszarowego na budynek mieszkalny
wielorodzinny z przeznaczeniem na wynajem

w Szklarskiej Porebie przy ul. 1 Maja 53,

44 mieszkania, oddanie do uzytku - | potrocze
2019 r; 3) budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Legnicy, 44 mieszkania,
oddanie do uzytku - | potrocze 2019 r.; 4) budowa
parkingu wielopoziomowego z lokalami
ustugowymi przy ul. Broniewskiego w Kamiennej
Gorze, oddanie do uzytku - | ptrocze 2019 r;

5) przebudowa zabytkowych stajni i ujezdzalni

na cele mieszkaniowe - Il etap, Otawa, ul. 3 Maja,
30 mieszkan, oddanie do uzytku - Il pétrocze 2019 r;;
6) budowa budynku mieszkalnego w Ztotoryi przy
ul. Klasztornej 10 i 10A, 27 mieszkan, realizacja:
2018-2020 r.; 7) zaprojektowanie i realizacja
budowy budynku mieszkalno-ustugowego w Otawie

przy ul. 1 Maja, 14 mieszkan, realizacja: 2019-2020 r.

Zasoby mieszkaniowe spotki i jej osiagniecia

inwestycyjne:

spotka ma charakter miedzygminny
irealizuje przedsiewziecia na terenie gmin
udziatlowcoéw; aktualnie TBS w Kamiennej
Gorze posiada zasoby lokali mieszkalnych
i ustugowych na terenie Kamiennej Gory,
Legnicy, Jawora, Otawy, Mieroszowa,
Marciszowa, Ztotoryi i Szklarskiej Poreby;
55% budynkow mieszkalnych, ktérymi

spotka zarzadza, powstato w wyniku

adaptacji badz tez modernizacji budynkéw

pokoszarowych, poprzemystowych
iinnych, co przyczynito sie do rewitalizacji
miejscowosci;

obiekty mieszkalne i ustugowe wyposazone
s3 w instalacje solarne, rekuperacje,
wentylacje mechaniczng, a nowo budowane
beda wyposazone w fotowoltaike

1 ogrzewanie sufitowe.
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Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego Prawobrzeze sp. z 0.0.

Udziatowcy spotki: gmina miasto Szczecin - 100%.

Rozpoczecie dziatalnosci: 1998 r.

Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:
163 budynki, 2201 mieszkan, w tym zasoby
powstate z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK: 66 budynkéw, 1577 mieszkan.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
minimalna: 10,06 zt/m? maksymalna: 13,70 zt/m?,
srednia: 1349 zt/m2.

Plany spotki na lata 2018-2020: 1) osiedle mieszkaniowe
przy ul. Kusocinskiego/Sowinskiego/Gtowackiego
w Szczecinie - Zespot A - 95 mieszkan na
wynajem (czynsz najmu w wysokosci 4% wartosci
odtworzeniowej w stosunku rocznym) w 3 budynkach
oraz kompleksowa renowacja 2 sekcji istniejacego
budynku, przewidzianych do zachowania,
z przeznaczeniem na 3 lokale uzytkowe; planowany
termin zakonczenia realizacji zadania - Il kwartat
2019 r.; 2 osiedle mieszkaniowe przy ul. Poktadowej/
Masztowej/ Oficerskiej w Szczecinie,
| etap - budowa 184 mieszkan na wynajem,
jedno-, dwu- i trzypokojowych, w 6 budynkach
czterokondygnacyjnych, planowany termin
zakonczenia realizacji zadania - | kwartat 2020 r; 3)
osiedle mieszkaniowe przy ul. Poktadowej/Masztowej/
Oficerskiej w Szczecinie, Il etap - budowa 184 mieszkan
na wynajem w 6 budynkach, planowany termin
rozpoczecia realizacji zadania - 2020 r.; 4) osiedle
mieszkaniowe Nad Ptonia przy ul. Koszarowej na
dz.12/6, ViVl etap - budowa 36 mieszkan na
wynajem, planowany termin rozpoczecia zadan: Ill
kwartat 2018 r.; 5) inwestycja planowana do realizacji
we wspotpracy z PFR Nieruchomosci w ramach
programu Mieszkanie+ obejmowac bedzie osiedle
mieszkaniowe Stoneczne Tarasy przy ul. Wschodniej/
Sasiedzkiej, zadanie | i Il - wybudowanie 58 budynkow
wielorodzinnych trojkondygnacyjnych, tacznie
z 548 mieszkaniami, kazde z balkonem, loggia lub
tarasem i pomieszczeniem gospodarczym, przewiduje

sie budowe petnej infrastruktury

osiedlowej; inwestycja bedzie realizowana przez spotke
celowa PFR Nieruchomoscii TBS Prawobrzeze; termin
realizacji nie zostat jeszcze okreslony, po wybudowaniu
mieszkan udziaty TBS-u w spotce celowej zostang
odkupione przez spotke celowa w celu ich umorzenia,
a PFR Nieruchomosci - wspdlnik finansujacy - bedzie
kontynuowat prowadzenie spotki celowej lub spotka
celowa zostanie rozwigzana po zakonczeniu budowy,

a wspdlnicy tytutem rozliczenia wktadow otrzymaja

prawa do lokali mieszkalnych.

Zasoby mieszkaniowe spotki i jej osiagniecia

inwestycyjne:

TBS Prawobrzeze zrealizowato kilka osiedli
mieszkaniowych, m.in. osiedle przy ul.
Puckiej/Wejherowskiej z 13 budynkami
trzykondygnacyjnymi z 204 mieszkaniami
(1999-2001), zabudowe przy ul. Sanatoryjne;j/
Mtodziezy Polskiej z 99 mieszkaniami

(2002 1.), zabudowe przy ul. Iwaszkiewicza

z 36 mieszkaniami (2005—2007), przy ul.
Warnkowicza z 81 mieszkaniami (2005—2007),
osiedle mieszkaniowe Kusocinskiego/
Sowiriskiego/Gtowackiego, Zesp6t B — 3 budynki
czterokondygnacyjne z 99 mieszkaniami na
wynajem (2007—-2010);

w kilku etapach budowano w latach
2002-2010 osiedle Nad Rudzianka, tacznie

z 746 mieszkaniami na wynajem;

osiedle Nad Ptonig przy ul. Koszarowej

w Szczecinie —budowa 10 budynkéw po 12 lokali
mieszkalnych w budynku, w latach 2015—-2017
zrealizowano 3 sposrod 6 planowanych etapow;
spotka uczestniczy w przedsiewzieciach
renowacyjnych i modernizacyjnych
zwiazanych z rewitalizacja Szczecina;

w ramach tych dziatan przeprowadzono m.in.

renowacje oficyny budynku przy ul. Obroricow

Stalingradu 23, renowacje budynkow

w kwartatach 39 i 40; na prawym brzegu Odry
dziatania w zakresie renowacji i rewitalizacji
skupialy sie¢ w dzielnicy Dabie, w obszarze

Starego Miasta — powstato tu w 2 etapach

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego
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Plany spotki na lata 2018-2020: 1) realizacja budowy
274 mieszkan - osiedle Wrzosowe Wzgbrze - etap |,
wspotfinansowanie kredytem preferencyjnym
ze srodkow BGK; 2] realizacja programu
Kawka, Il etap - wykonanie kompleksowej
modernizacji energetycznej wraz z przebudowa
3 budynkow oficynowych przy ul. Bogustawa 11
i 12 oraz Krolowej Jadwigi 40B (20 mieszkan);

3] realizacja budowy budynku plombowego

w ramach kompleksowego programu rewitalizagji

Fot. 6. Zabudowa ul. Dziennikarskiej/Koszarowej kwartatu Srodmiejskiego nr 23 Rewitalizacja

W Szczecinie (realizacja TBS Prawobrzeze) Razem - budynek mieszkalno-ustugowy przy
Zrbdto: TBS Prawobrzeze w Szczecinie ul. Krélowej Jadwigi 45 z przeznaczeniem na

realizacje programow spotecznych przez gmine
osiedle przy ul. Dziennikarskiej/Koszarowej miasto Szczecin (dom dla seniora), mieszkania
(fot. 6) sktadajgce sie z 18 budynkéw o czynszu komunalnym budowane ze wsparciem
z 3—4 kondygnacjami mieszkalnymi, srodkow z Funduszu Doptat; 4) rozpoczecie

z 200 mieszkaniami— w I etapie powstato realizacji budowy 203 mieszkan - I etap osiedla
85 mieszkan (2002—2003), w II — 115 mieszkar Wrzosowe Wzgbrze - z udziatem preferencyjnego
(2003—2004); finansowania zwrotnego z BGK; 5) w ramach

w latach 2014—2018 realizowano program kontynuacji renowacji kwartatu nr 33 zaplanowano
»Likwidacja niskiej emisji wspierajgca prace zwigzane z przebudowa zespotu oficyn przy
wzrost efektywnosci energetycznej i rozwoj ul. B. §mia+ego 34,351 36 - facznie powstanie
rozproszonych odnawialnych zrodet energii” 41 lokali mieszkalnych ze wsparciem srodkow

(programy KAWKA i KAWKA 2), ktéry objat z Funduszu Doptat.

termomodernizacje¢ i wymiane zrodet ciepta
w 7 budynkach w I etapie i 29 budynkach Zasoby mieszkaniowe sp6tki i jej osiagniecia

w II etapie. inwestycyjne:

—  STBS wybudowato kilkanascie osiedli
potozonych w réznych rejonach Szczecina,
obejmujacych tacznie ponad 2600 mieszkan;

Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa
najwieksza inwestycja zrealizowang przez

Spotecznego sp. z 0.0. (STBS)

STBS jest zakoriczone w 2016 r. osiedle Sienno;

potozone na granicy Warszewa i Zelechowej

Udziatowcy spotki: gmina miasto Szczecin - 100%. liczy 15 budynkéw z 297 mieszkaniami,
Rozpoczecie dziatalnosci: 1996 r. jest wyposazone w przestrzenie dla rodzin
Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscia spotki: z dzie¢mi i place zabaw, posiada atrakcyjna
167 budynkow, 4307 lokali, w tym zasoby powstate lokalizacje;
z udziatem preferencyjnego finansowania wiele realizacji STBS-u byto wyr6znianych
zwrotnego z BGK: 89 budynkow, 2766 mieszkan. branzowymi nagrodami, m.in. w kategorii
Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych - Modernizacja Roku, w rankingu ,,Dziennika
minimalna: 9,46 zt/m? maksymalna: 17,83 z+/m?, Gazety Prawnej” STBS dwukrotnie zdobyto
srednia: 12,75 z+/m2. tytut najlepszego TBS-u (w 201112014 r.);

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego
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Fot. 7. Kwartal nr 27 w Szczecinie — widok od
strony ulicy (modernizacja wykonana przez
Szczeciniskie TBS)

Zrbdto: Szczeciniskie TBS

STBS we wspotpracy z gming miasto Szczecin
realizuje takze szereg programow spotecznych
skierowanych do réznych grup potrzebujacych
wsparcia mieszkaniowego w ramach pakietu
mieszkaniowego ,Zamieszkaj dobrze!”*;

spo6tka ma duze osiagniecia w realizacji
mieszkaniowych projektow rewitalizacyjnych,
zmodernizowata m.in. kwartat nr 27 (fot. 7)

i kwartat nr 33 w ramach programu Rewitalizacja
Razem, dofinansowanego ze srodkow RPO WZ

2007-2013.
* Program mieszkaniowy miasta Szczecina ,Zamieszkaj dobrze!”
zostat szczegétowo przedstawiony w czesci poswieconej
finansowaniu mieszkalnictwa, s. 234.

Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego sp. z 0.0. (Stargardzkie TBS)

Udziatowcy spotki: gmina miasto Stargard - 100%.
Rozpoczecie dziatalnosci: 1998 r.
Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:
35 budynkow, 734 mieszkania, w tym zasoby
powstate z udziatem preferencyjnego finansowania
zwrotnego z BGK: 26 budynkow, 638 mieszkan.
Stawka czynszu w spotecznych zasobach
czynszowych - 11,70 zt/m?, towarzystwo stosuje

jednolitg stawke czynszu w zasobach SBC;

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego

Plany spotki na lata 2018-2020: 1) 2018 rok:
zakonczenie budowy budynku oswiatowego
2 5 oddziatami przedszkolnymi i 6 oddziatami
wczesnoszkolnymi oraz budowy noclegowni
z 49 miejscami noclegowymi, rozpoczecie budowy
budynku mieszkalnego z 23 mieszkaniami
i budynku mieszkalno-ustugowego z oddziatami
przedszkolnymi i pomieszczeniami ztobka
na parterze oraz z 24 mieszkaniami, budowa
budynku ustugowego - Stargardzkie Centrum
Nauki, modernizacja energetyczna 5 budynkow
komunalnych z | wniosku o dofinansowanie
z RP0O WZ; 2) 2019 rok: rozpoczecie inwestycji
polegajacej na budowie 3 kamienic, w ktorych
maja powstat 23 mieszkania, 2 lokale ustugowe
oraz 3 garaze (zakoAczenie - 2020 ),
modernizacja energetyczna 3 budynkow
komunalnych z Il wniosku o dofinansowanie
z RP0O WZ; 3) 2020 rok: rozpoczecie rewitalizacji
kwartatu B znajdujacego sie w Srodmiesciu -
przewiduje sie uporzadkowanie stylistyczne
kwartatu, wykonanie zagospodarowania wnetrza
kwartatu z ewentualnymi robotami remontowymi

budynkow (zakonczenie - 2021 r.).

Statutowy zakres dziatalno$ci spotki:
Pelnienie w imieniu wtasnym i gminy miasta
roli inwestora w sektorze budownictwa

o czynszach regulowanych.

Sprawowanie zarzadu nad komunalnym
zasobem mieszkaniowym, zasobem wtasnym
oraz prowadzenie na lokalnym rynku ustug
zarzadzania nieruchomosciami wspélnot.
Zarzadzanie komunalnymi nieruchomo$ciami
niemieszkaniowymi.

Pozyskiwanie §rodkow finansowych na nowe

budownictwo i remonty dzieki mozliwosci

zaciggania kredytéw, w szczegdlnosci
dtugoterminowych preferencyjnych kredytow
z BGK na przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlane i innych kredytéw inwestycyjnych.
Prowadzenie procedur przydziatu najmu

mieszkan komunalnych i mieszkan z zasobow
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spotki powstatych z udziatem finansowym
gminy miasta oraz partycypantow.
Wspotpraca z innymi podmiotami
zainteresowanymi budowaniem i eksploatacja
mieszkan na wynajem.

Zasoby mieszkaniowe spotki i jej osiagniecia

inwestycyjne:

Stargardzkie TBS jest laureatem wielu
prestizowych nagrod i wyr6znien,

m.in. czterokrotnie zajeto II miejsce

w og6lnopolskim rankingu TBS-6w (za 2011 r.
izalata 2015—-2017), nagréd w konkursach
Budowa Roku i Modernizacja Roku,

w regionalnych konkursach i programach
promocyjnych, m.in. za realizacje

programu Potrzebny Dom*, bedacego
unikatowym przedsiewzieciem w skali kraju,
zorientowanym na dostarczanie mieszkan
osobom o specjalnych potrzebach;

spotka systematycznie zagospodarowuje

na cele mieszkaniowe tereny osiedla
Kluczewo — obszar po bytym lotnisku
wojskowym, przytaczony do miasta na
poczatku lat 90. XX w.; s3 tam zlokalizowane
m.in. mieszkania dla senioréw;

spo6tka przeprowadzita w 2011 r. wzorcowa
modernizacj¢ kwartatu C w rejonie

ul. Pitsudskiego/Mickiewicza/Wojska
Polskiego, wedtug projektu STUDIO

A4; na dziatce o powierzchni 4,2 tys. m>

przeprowadzono modernizacje budynkow,

wprowadzono nowa zabudowe, catkowicie
uporzadkowano przestrzen wewnatrz
kwartatu, budujac parking podziemny, a na
jego dachu urzadzajac ogdlnodostepne tereny
zieleni;

Stargardzkie TBS jest liderem wielu

Tarnowskie Towarzystwo Budownictwa

Spolecznego sp. z 0.0.

Udziatowcy spotki: gmina miasto Tarnow - 100%.
Rozpoczecie dziatalnosci: 1999 r.
Zasoby mieszkaniowe bedace wtasnoscig spotki:

11 budynkow, 728 mieszkan, w tym zasoby

powstate z udziatem preferencyjnego finansowania

zwrotnego z BGK: 10 budynkow, 678 mieszkan.

Stawka czynszu w spotecznych zasobach czynszowych -
9,45 zt/m?, towarzystwo stosuje jednolita stawke
czynszu w zasobach SBC.

Plany spotki na lata 2018-2020: budowa budynku
mieszkalnego - segment B - obejmujacego
50 mieszkan i 38 miejsc postojowych w garazu
podziemnym, finansowanego emisja obligacji
(planowane zakonczenie: IV kwartat 2019 r),
budowa budynku mieszkalnego - segment C -
obejmujacego 50 mieszkan i 48 miejsc postojowych
w garazu podziemnym, finansowanego za pomoca
finansowania zwrotnego i Funduszu Doptat (termin

rozpoczecia: || kwartat 2020 r.).

Zasoby mieszkaniowe spotki i jej osiagniecia
inwestycyjne:

—  wzakresie podstawowej dziatalnosci
inwestycyjnej TBS wybudowato zespo6t
budynkéw mieszkalnych przy ul. abpa
J. Ablewicza w Tarnowie;

Tarnowskie TBS systematycznie

wznosi nowa zabudowe mieszkaniowa

na obszarze zdegradowanym miasta
Tarnowa, s3 to dziatania celowe, jednak
pozostajace poza formalnymi dziataniami

rewitalizacyjnymi.

programow i przedsiewzie¢ mieszkaniowych Jedyne dostepne szczegbétowe badania dotyczace
profilu dochodowego, rodzinnego, zatrudnienia oraz
motywacji do zamieszkania w zasobach TBS-6w nare-
prezentatywnej probie najemcoéw (ponad 600 gospo-
darstw) byty przeprowadzone w 2006 r. na zlecenie Ban-
ku Rozwoju Rady Europy w zwiazku z ewaluacja progra-

mu finansowania KFM-u przez ten bank (Ex post eva-

na terenie Stargardu, zarzadza zasobami
gminnymi w miescie oraz zasobami wspolnot
mieszkaniowych.

* Program Potrzebny Dom zostat szczegétowo przedstawiony
W czesci monitoringowej raportu, s. 65.

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego
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luation of social... 2007). Analizy wykazaty dos¢ duze
zrdznicowanie najemcéw pod wzgledem danych cech
(np. dochéd na gtowe, Zrodio utrzymania, wiek najstar-
szego cztonka gospodarstwa domowego, liczba dzieci
w rodzinie). Réwnocze$nie najwi¢ksze udziaty miaty
konkretne kategorie gospodarstw domowych:

Wsrod powodow prze-
prowadzki do mieszkania
TBS-u najczesciej wymie-
niano (pytanie wielokrotnego
wyboru): zajecie wygodniej-
szego mieszkania (38,4%),
opuszczenie domu rodzicow
(30,3%), zajecie wiekszego
mieszkania (27,6%), zawar-
cie matzenstwa/kohabitacje
(16,0%), inne powody (15,5%),
powiekszenie rodziny (15,1%).

— struktura rodzinna — para z dzieckiem/dzie¢mi:
63,9% respondentow;

— liczba dzieci w rodzinie — jedno dziecko: 54,7%;

— wiek najstarszego cztonka gospodarstwa domowe-
g0 — 31-40 lat: 54,3%;

— zatrudnienie w sektorze ustug, sektorze publicznym,
na stanowisku robotniczym: odpowiednio 21,4%,
21,1% i 21,6%;

— zrodio utrzymania — praca na pelny etat: 67,2%;

— miesieczny dochéd netto w gospodarstwie domo-
wym na poziomie 1001-2000 zt i 2001-3000 zt:
odpowiednio 40,6% i 31,7%;

3. SPOJRZENIE W GLAB r|J-I—

— poprzednie zamieszkiwanie w zasobach spotecznych
czynszowych, prywatnych czynszowych, wtasnos-
ciowych: odpowiednio 27,6%, 36,2% i 25,4%.
Wsréd powodow przeprowadzki do mieszkania

TBS-u najczesciej wymieniano (pytanie wielokrotnego

wyboru):

— zajecie wygodniejszego mieszkania —38,4%;

— opuszczenie domu rodzicow —30,3%;

— zajecie wigkszego mieszkania — 27,6%;

— zawarcie matzenistwa/kohabitacje —16,0%;

— inne powody —15,5%;

— powiekszenie rodziny —15,1%.

Wiekszo$¢ przeprowadzek miata miejsce w obrebie
tej samej miejscowosci (71,5%), a nawet tej samej dziel-
nicy (dalsze 15,2%). Przeprowadzki z innych miejscowo-
$ci danego wojewodztwa dotyczyty 10,3% responden-
tow, a spoza wojewodztwa — 3,0%.

Analiza dochodow najemcow
mieszkan w Tarnowskim Towarzystwie

Budownictwa Spotecznego (TTBS)

W TTBS-ie podczas gromadzenia informacji

o dochodach najemcow (czynnos¢ obligatoryjna raz
na dwa lata) przeprowadzono analize dochodow
gospodarstw domowych wedtug liczby osob

w gospodarstwie oraz maksymalnego i minimalnego
poziomu dochodu obowigzujacego uzytkownikow
mieszkan TBS-u w tym miescie (rys. 88).

Zebrane dane wskazuja (rys. 87), ze formuta
progéw dochodowych w zasobie TBS-u jest
przestrzegana, a ponadto mieszkania te sg dostepne
dla rodzin o nizszych dochodach niz ustawowe
limity. Przyktadowo, dla trzyosobowych gospodarstw
domowych $redni dochdd gospodarstwa domowego
wynosit 55,0% gornego progu dochodowego na
podstawie tzw. starych zasad oraz 79,5% dla nowych,
obnizonych progéw dochodowych.

Z innych danych dotyczacych Tarnowskiego
TBS-u (rys. 88) wynika, Ze zamieszkiwanie
w zasobach TBS-u jest dla najemcow bezpieczne
ekonomicznie. Wzrost stawek czynszu w latach
2001-2017 wykazywat znacznie nizsza dynamike niz

wzrost wynagrodzen w Tarnowie (Daniel 2018).

Spoteczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego
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Rys. 87. Sredni dochéd gospodarstw najemcéw w Tarnowskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego w 2016 T.
w poréwnaniu z progami dochodowymi obowiazujacymi przy kwalifikacji najemcow
Zrédto: Daniel 2018
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Rys. 88. Dynamika zmian stawki czynszu w Tarnowskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego w poréwnaniu
zinflacja i dynamika zmian wynagrodzeri w Tarnowie w latach 2001-2017 (rok bazowy = 2001)
Zr6dto: Daniel 2018
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Powyzsze dane potwierdzaja, ze w zasobach TBS-6w
zamieszkuje zdywersyfikowana spotecznie, ekonomicz-
nieirodzinnie spoteczno$¢. Dochody najemcéw miesz-
cz3 sie w ustawowych progach maksymalnego docho-
du upowazniajgcego do najmu mieszkan w zasobach
TBS-6w, zaréwno w odniesieniu do tzw. starych zaso-
béw (z wyzszymi progami dochodowymi), jak i inwesty-
cjirealizowanych od 2015 r., z nizszymi progami.

Reaktywacja preferencyjnego finansowania zwrotnego
nastapita na podstawie Ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015.
0 zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych
ustaw®”. Zasadniczej zmianie, w pordwnaniu z wczes-
niejszymi regulacjami, ulegty:

57 Kolejna zmiana ustawowa miata miejsce 22 czerwca 2017 r.
idotyczyta w zasadzie pewnych udogodnien w realizacji programu
SBC po stronie inwestorow.

— system preferencyjnego finansowania zwrotnego
SBC — wprowadzono opcje kredytu preferencyjnie
oprocentowanego i obstugi emisji obligacji®®, przy
oprocentowaniu zmiennym na poziomie WIBOR
3M (bez marzy banku);

— zakres podmiotowy finansowania — stato si¢ do-
stepne réwniez dla spétek komunalnych innych niz
TBS-y oraz spétdzielni mieszkaniowych (poczat-
kowo tylko na budowe mieszkarl na wynajem, od
2017 r. takze na budowe spétdzielczych mieszkarn
lokatorskich);

— progi dochodowe kwalifikujgce do najmu mieszkan
w zasobach SBC — obnizone w stosunku do wcze$-
niejszych, zarazem zréznicowane w zaleznosci od
wysokosci partycypacji wnoszonej przez przysztego
najemce;

— maksymalna stawka czynszu — w zasobach finan-
sowanych preferencyjnie od 2015 r. wzrosta ona do
5% warto$ci odtworzeniowej 1 m? Pu w skali ro-
ku, a jednocze$nie zwolniono czynsze w zasobach
TBS-6w nieobjetych finansowaniem preferencyj-
nym (tab. 26).

Preferencyjne finansowanie SBC uznano tez za do-
zwolona pomoc publiczna z tytutu wykonywania ustug
publicznych ogbélnego przeznaczenia.

Zgodnie z programemrzadowym w latach 2015-2024
maksymalna warto$¢ kredytow udzielanych przez BGK
moze wynie$¢ 450 mln zt rocznie. Srodki niewykorzy-
stane w danej edycji przechodzg do nastepne;j. Do kori-
ca 2017 r. zakoriczono realizacje 629 mieszkan w ramach
nowego otwarcia SBC w 12 miejscowos$ciach w 8 woje-
wobdztwach (dane BGK). W pierwszych edycjach progra-
mu nie wykorzystano srodkéw kredytowych dostepnych
w ramach finansowania zwrotnego (tab. 27).

Potencjat programu jest znacznie wiekszy, o czym
$wiadczg dane o naborze wnioskéw zawarte w tabeli 28.

Program SBC w nowej wersji nie osiaggnat do tej po-
ry oczekiwanego rozmachu inwestycyjnego. Przyczyny
tego stanu rzeczy sg ztozone. Nalezy podkresli¢ destruk-

58 Emisjeiobstuga wykupu przez BGK obligacji korporacyjnych
nie miaty wysokiego udziatu w portfelu banku. Poniewaz aktu-
alnie bank wycofuje sie z oferty obligacji, w dalszej czesci bedzie
mowa wylacznie o finansowaniu zwrotnym w formie preferen-
cyjnego kredytu, a historyczne dane o obligacjach wiaczono do
statystyki kredytowej (warunki finansowe byty réwne).



Tab. 26. Por6wnanie warunkow finansowania preferencyjnego i funkcjonowania programu spolecznego budownictwa

czynszowego

Zrédto finansowania
preferencyjnego

Forma preferencji

Okres splaty kredytu

Podmioty uprawnione do
wnioskowania

Kryteria dostepu dla najemcéw
Mozliwos¢ wyodrebniania
mieszkan na wlasno$¢

Stawka czynszu

Rozwiazania techniczno-
-budowlane

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy w BGK (do 2010 .)

niskie oprocentowanie, odroczenie sptaty czesci
odsetek

nieoznaczony

TBS-y, spotdzielnie mieszkaniowe

limity dochodowe (wyzsze progi), brak tytutu
prawnego do mieszkania

dopuszczona prawnie od 2011 r., praktycznie
niestosowana

do 4% wartosci odtworzeniowej w ciagu roku

ponadnormatywne wymogi w zakresie
energooszczednosci

$rodki wtasne BGK (z kompensacjg budzetows)

niskie oprocentowanie, brak prowizji bankowej

do 30 lat

TBS-y, spotki komunalne niebedace TBS-ami,
spotdzielnie mieszkaniowe

limity dochodowe (2 kategorie, nizsze progi), brak

tytutu prawnego do mieszkania
brak mozliwosci
do 5% wartosci odtworzeniowej w ciggu roku

standardowe przepisy techniczno-budowlane

Powierzchnia mieszkan

Powiazanie przedsiewzie¢
z gmina wlasciwa dla lokalizacji
inwestycji

brak regulacji

limitowana dla os6b fizycznych (do 30%),
zmienne przepisy w sprawie partycypacji innych

Partycypacja w kosztach budowy
podmiotéw

cyjng role ponad szescioletniej przerwy w dostepnosci
rzadowego finansowania preferencyjnego w odniesie-
niu do wzrostu inwestycji TBS-6w, jak réwniez utrzy-
mania wysokiego poziomu zainteresowania programem
ze strony decydentdw politycznych oraz potencjalnych
beneficjentéw programu. Na lata regresu SBC przypadt
boom inwestycji deweloperskich i korzystnych uwarun-
kowan w sferze dostgpnosci komercyjnego kredytowa-
nia wtasnosci mieszkaniowej oraz pojawily si¢ wowczas
nowe inicjatywy BGK majace prowadzi¢ do rozwoju ka-
pitatowego finansowania budowy mieszkari na wyna-
jem przez sp6tke BGK Nieruchomo$ci (Fundusz Miesz-
kai na Wynajem). Ograniczajgco na zainteresowanie
programem SBC ze strony gmin i potencjalnych najem-
cow wptyneta zapowiedZ wdrozenia programu Mieszka-
nie Plus. Jak zwykle nowosci programowe budzg wigk-
sze zainteresowanie opinii publicznej i lokalnych de-
cydentéw w samorzgdach. Gminy, liczac si¢ z koniecz-

minimalne wskazniki powierzchniowe w relacji do
liczby 0s6b w gospodarstwie domowym

brak regulacji

wymagana umowa z gming w sprawie realizacji
przedsiewziecia

limitowana dla 0s6b fizycznych (do 30%),
mozliwo$¢ partycypacji wielu réznych
podmiotéw prawnych, w tym OPP i funduszy
inwestycyjnych zamknietych lub spotek

z udziatem tych funduszy

Tab. 27. Umowy kredytu zawarte w nowej formule programu
spolecznego budownictwa czynszowego

2016 9 54768 473
2017 40 170760 1631
2018 21 121 832 1037
Razem 70 347 360 3141

Zrodto: dane BGK

noscia alokacji srodkéw do nowego programu, czesto-
kro¢ powstrzymywaty si¢ od wsparcia nowych przed-
siewzie¢ TBS-Ow. Nie bez znaczenia jest tez to, Ze kil-
kanascie TBS-6w na zyczenie gmin — swoich podmio-
tow wtascicielskich — petni funkcje lokalnego partnera
w programie Mieszkanie Plus.



Tab. 28. Podsumowanie naboru wnioskow
o preferencyjne finansowanie w latach

2016-2018

:13(352316) 45 59 374 591 2996
:\I;vel-?e,:ii:ﬁ 2016) 2 40 189 316 1624
:&ez(gfii 2017) 7 51 269 498 2253
flﬁfzy:iims) = 13 67 123 554
X;verizgzﬁzms) 23 e 168 311 1241

Zrédto: dane BGK

Niemniej zar6wno programy rzadowe, jak i plany
inwestycyjne wiekszo$ci gminnych TBS-6w wskazuja
na systematyczny wzrost zainteresowania programenm.
Planowane s3 kolejne zmiany regulacyjne wprowadza-
jace udogodnienia w inwestowaniu i wynajmowaniu.

Podstawowe bariery rozwoju programu SBC ukazuja
wyniki badania ankietowego przeprowadzonego wsrod
TBS-6w i innych spétek komunalnych (tab. 29).

Zasady funkcjonowania programu SBC sg systema-
tycznie modyfikowane. Ostatnio wprowadzono naste-
pujace zmiany:

— laczenie grantu dla gminy do 20% z Funduszu Do-
ptat z kredytem SBC dla inwestora;

— objecie nowych inwestycji SBC doptatami do czyn-
szOow (Mieszkanie na Start);

— zniesienie obowiazku dokonywania wyboru wyko-
nawcy przez podmioty prywatne w trybie przetar-
gowym;

— mozliwo$¢ zawarcia umowy uczestnictwa Funduszu
Sektora Mieszkan dla Rozwoju (FSMdR) w kosztach
przedsiewziecia jako Zrédto wktadu wtasnego.

Na szczegdlng uwage zastuguje wprowadzenie no-
wego instrumentu wsparcia gmin w realizacji miesz-
kan czynszowych o umiarkowanych czynszach — gran-
tu dla gmin na partycypacje w kosztach budowy miesz-
kan czynszowych realizowanych przez podmioty inne
niz gmina. Ten instrument bedzie dostepny od stycz-

Tab. 29. Bariery rozwoju programu spolecznego
budownictwa czynszowego opartego na
preferencyjnym finansowaniu w opinii zarzadow
towarzystw budownictwa spolecznego, N=94
(nie wiecej niz 3 wskazania z listy)

Stawka czynszu najmu 20 59
Brak $rodkéw wlasnych spoiki 59 1
Brak dostepnosci odpowiednich . 0
gruntéw
Konieczno$¢ zawarcia przez inwestora 9 0
umowy z gming
Wymég partycypacji najemcy w kosztach 7 63
budowy
Koszty budowy i ich wzrostowa ” 9
tendencja
Brak mozliwo$ci wykupu mieszkania 3 .
na wlasnos¢
Limity dochodowe kwalifikujace

. 12 34
do najmu
Brak zaangazowania finansowego gminy e 5

w realizacje projektow

Brak wiedzy gminy o tym, Ze kredyt
preferencyjny SBC stanowi element 8 1
pakietu Mieszkanie Plus

Oczekiwania najemcéw w zwiazku
z informacjami o M+ w mediach 16 19
(niski czynsz, docelowa wlasno$¢)

Procedura i warunki ubiegania sie

o kredyt 35 0

Inne* 4 1

* W zasadzie dotyczyty procedur bankowych.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Analiza
popytu na spoteczne budownictwo czynszowe 2018

nia 2019 r., a Zrodtem dotacji bedzie Fundusz Doptat.
Dostepno$¢ grantéw spowoduje, ze gminy wniosg par-
tycypacje w kosztach budowy w wysokosci 20%, wo-
bec czego moze zosta¢ ograniczona wysokos¢ partycy-
pacji oséb fizycznych. Znacznie ztagodzony zostanie
wktad partycypacyjny. Wartos$¢ partycypacji stanowi —
jak wykazano wyzej —jedna z barier popytu na spotecz-
ne mieszkania czynszowe.



Finansowanie komercyjne TBS-0w pojawito sie w ofer-
cie BGK w2012 r. w odpowiedzi na brak dostepnosci fi-
nansowania preferencyjnego (tab. 30). Bank przedstawit
swoim statym, znaczacym (i systematycznie monitoro-
wanym) klientom oferte wspétpracy w formie udostep-
nienia kredytu komercyjnego na kontynuacje budowy
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach. Za-
cheta dla TBS-6w, oprdcz braku alternatywy — dostepu
do kredytu preferencyjnego, byty niskie stopy procento-
we na rynku i ,rozluznienie” pewnych ograniczen wy-
nikajacych z ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. Przeznaczenie kredytu
komercyjnego®® obejmuje:

— realizacje inwestycji mieszkaniowej na wynajem,
w tym lokali uzytkowych na wynajem, w ramach
kredytowanej przez BGK inwestycji mieszkaniowej;

— zakup budynku/6w z lokalami mieszkalnymi i uzyt-
kowymi w ramach kredytowanej przez BGK inwe-
stycji mieszkaniowej w celu dokoniczenia budowy,
remontu, przebudowy lub rozbudowy, adaptacjina
cele mieszkalne i uzytkowe, z przeznaczeniem na
wynajem,;

— refinansowanie kosztoéw inwestycji mieszkanio-
wej, stanowigcych maksymalnie 30% catkowitych
kosztow inwestycji, ktdrej zakoriczenie nastgpito
nie wezesniej niz dwa lata od daty ogtoszenia prze-
targu na udzielenie kredytu lub ztozenia wniosku
o udzielenie kredytu;

— refinansowanie w ramach realizowanej inwestycji
zakupu dziatki budowlanej (lub dziatek), kupionej
(kupionych) nie wcze$niej niz dwa lata od daty ogto-
szenia przetargu na udzielenie kredytu lub ztozenia
wniosku o udzielenie kredytu.

Odmiennie niz w przypadku kredytu preferencyj-
nego finansowanie mieszkan z udziatem kredytu ko-
mercyjnego ze sSrodkow BGK pozwala —na okreslonych
warunkach —na wykupienie mieszkar przezich najem-
cow i przeksztatcenie w odrebng wiasnosc¢ lokali. Zasa-

59 Warunki kredytu komercyjnego udzielanego przez BGK
przedstawiono na podstawie oferty banku podanej na stronie
internetowej www.bgk.pl [28.05.2018].

Tab. 30. Finansowanie komercyjne budowy mieszkan
na wynajem ze Srodkéw wilasnych Banku Gospodarstwa
Krajowego w latach 2012-2018

2012 3 6,0 143
2013 4 18,9 245
2014 17 61,8 1026
2015 17 52,8 707
2016 8 31,8 318
2017 11 52,0 682
2018 6 21,8 232
Razem 66 245,0 3353

Zrédto: dane BGK

dy wyodrebnienia lokali mieszkalnych i lokali uzytko-

wych sa nastepujace:

— uplyw co najmniej pieciu lat od momentu urucho-
mienia srodkéw kredytowych;

— wniesienie przez TBS jednorazowej sptaty kredytu
w czes$ci przypadajacej na dany, sprzedawany lokal
w wysokosci okreslonej przez bank;

— spetnienie przez kredytobiorce warunkéw umow-
nych, w tym klauzul dotyczacych gromadzenia fun-
duszu remontowego i kaucji;

— przedstawienie w banku aktualizacji wyceny war-
to$ci nieruchomosci, obejmujacej pozostate lokale
na wynajem, zweryfikowanej zgodnie z odrebnymi
przepisami dotyczacymi prawnego zabezpieczenia
wierzytelnosci banku.

Mozliwo$¢ wykupu mieszkania stanowi gtéwnag
atrakcje programu finansowania komercyjnego z per-
spektywy najemcoéw wnoszacych wysoka partycypacje
izwyczajowo zainteresowanych wtasnoscig mieszkania.
Nie ma natomiast wymogu oferty prywatyzacyjnej jako
jednoznacznego warunku udostepnienia finansowania
komercyjnego.

W sierpniu 2017 r. BGK zawart umowe o finansowa-
niu budowy mieszkan na wynajem z Europejskim Ban-
kiem Inwestycyjnym (EBI). Praktycznie od tego czasu
kredytobiorcy BGK mogga wybiera¢ miedzy kredytem
komercyjnym ze Srodkéw witasnych BGK i kredytem



komercyjnym BGK refinansowanym z linii kredytowe;j
EBI. Europejski Bank Inwestycyjny narzucit kredyto-
biorcom warunki umowne w zakresie maksymalnego
udzialu mieszkari udostepnianych do wykupu (45%)°°,
poziomu czynszu (7,5% warto$ci odtworzeniowej w ska-
li roku) oraz maksymalnego poziomu dochodu najem-
cow. Wedtug stanu na 31 maja 2018 r. podpisano trzy
umowy kredytu z wykorzystaniem finansowania EBI.
Te kredyty maja nieco nizsza marze niz kredyty finan-
sowane wylacznie ze srodkéw BGK; réznice w marzy
siegaja ok. 0,5%.

Pogladowe poréwnanie podstawowych parametrow
oferty BGK na finansowanie budownictwa mieszkanio-
wego na wynajem przedstawiono w tabeli 31.

Oferta kredytu komercyjnego BGK stanowi kolejne
zrédto dywersyfikacji dziatalno$ci TBS-6w i spotek ko-

60 Ten warunek jest przedmiotem negocjacji pomiedzy BGK
i EBI i zostanie prawdopodobnie zmieniony. Podstawowym ar-
gumentem BGK jest niemozno$¢ wyznaczenia a priori mieszkan
objetych prywatyzacja, a zatem takze kontroli tego warunku.
Dotychczasowa, skromna praktyka pokazuje, ze wigkszo$¢ przy-
sztych najemcéw jest zainteresowana wykupem mieszkania, ale
dla wielu moze to by¢ trudno osiagalne finansowo.

munalnych i daje mozliwo$¢ poszerzenia kregu uczest-
nikOw programu po stronie najemcoéw i inwestoréw. Jak
sie wydaje, szczegdlnie w mniejszych miejscowosciach,
gdzie przywiazanie do wtasnosci mieszkaniowej jest kul-
tywowane i cz¢sciej mieszkania s3 wlasnoscig uzytkow-
nikéw, takie inwestycje znajda chetnych. Nadal oferta
komercyjna pozostaje uzupelnieniem oferty finanso-
wania preferencyjnego w ramach programu rzadowe-
go. We wspomnianym badaniu ankietowym 73,4% re-
spondentéw wskazato, ze planuje w latach 2018-2021
zaciagniecie kredytu preferencyjnego na realizacje in-
westycji, a zainteresowanie kredytem komercyjnym wy-
kazato 20,4% respondentéw (przy poréwnywalnej licz-
bie odpowiedzi).

Spoteczne budownictwo czynszowe funkcjonuje w Pol-
sce od ponad 20 lat i jako program rzagdowy uzyskato —
mimo pewnych perturbacji — status programu trwate-
goiznaczacego. Z ok. 100 tys. mieszkan uzytkowanych
i w budowie TBS-y staty si¢ waznymi podmiotami na
lokalnych rynkach. SBC jest tez programem unikalnym

Tab. 31. Podstawowe parametry oferty kredytowej Banku Gospodarstwa Krajowego na budowe mieszkan na wynajem

Maksymalny okres finansowania 30 lat

Oprocentowanie WIBOR 3M

Maksymalny udzial w kosztach inwestycji 75%

Limit stawki czynszu

Limit dochodéw najemcow

Limit partycypacji najemcow 30%

Finansowanie mieszkania

Finansowanie lokali uzytkowych
Finansowanie garazy/miejsc postojowych
Umowa z gming Wymagana

Prawomocne pozwolenie na budowe

Nabor wnioskow

5% wartosci odtworzeniowej lokalu rocznie

Tak, okreslony w ustawie

Na wynajem, spotdzielcze lokatorskie

Tak — do wskaZnika z MPZP/WZ

Wymagane przy ztozeniu wniosku

Edycyjny (marzec/wrzesien)

WIBOR 3M + marza

Brak (kredyt refinansowany przez EBI —
7,5% wartosci odtworzeniowej lokalu rocznie)

Brak (kredyt refinansowany przez EBI —
limity dla dawnego KFM-u)

Brak

Na wynajem, w tym z opcja docelowej
wtasnosci (kredyt refinansowany przez EBI —
maks. 45% mieszkari)

Nie (tylko ze srodkéw wtasnych inwestora) Tak

Tak, bez ograniczen
Niewymagana
Wymagane przed decyzjg kredytowa

Ciagly

Objasnienia: MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego; WZ — decyzja o warunkach zabudowy.

Zrédto: dane BGK



w skali regionu Europy Srodkowo-Wschodniej i krajow
transformacji ustrojowe;j.

Wokot tego programu narosto pare stereotypow nie-
korzystnych wizerunkowo. Szczeg6lna pozycje zajmu-
je tu partycypacja finansowa przysziego najemcy jako
zrodto finansowania. Jest barierg ograniczajgca dostep-
no$¢ programu, szczegdlnie dla 0oséb mniej zarabiaja-
cych. Nie jest to wymaog obligatoryjny, ale instrument
dogodny dla inwestordw i ucigzliwy dla najemcow. War-
to podkresli¢, ze s realizowane projekty, przy ktorych
partycypacja przysztych najemcow nie jest wymagana
w ogole albo w niewielkiej wysokosci (do 10% kosztow).
Finansuja jg czesto gminy, szczegdlnie w przedsiewzie-
ciach przeznaczonych dla okreslonych grup odbiorcéw
wrazliwych, np. z niepetnosprawnoscia czy rodzin wie-
lodzietnych. Z kolei do atutéw programu zaliczy¢ moz-
na elastyczno$¢ form dziatania TBS-6w przy wykorzy-
staniu preferencyjnego finansowania. To wtasnie TBS-y
sg prekursorami budowy mieszkan czynszowych dla se-
nioréw, dla dzieci i mtodziezy objetych piecza zastep-
cza, funkcjonujacych jako mieszkania przej$ciowe, tre-
ningowe lub docelowe. TBS moze — korzystajac z pro-
gramow rzadowych — realizowa¢ inwestycje w trzech
podstawowych subsektorach mieszkalnictwa dostepne-
go (socjalne, standardowe komunalne, spoteczne czyn-
szowe) i moze tez zagospodarowac sektor quasi-rynko-
wy (pozostate mieszkania dostepne spoza mieszkanio-
wego zasobu gmin).

NIK (Informacja o wynikach kontroli funkcjonowa-
nia...2010) ocenita pozytywnie funkcjonowanie TBS-6w
wlatach 2006—-2009 (I kwartat), a w szczegolnosci: do-
stepno$¢ lokali mieszkalnych dla oséb spetniajacych
ustawowe kryteria, realizacje warunkéw umoéw kredy-
tu ze srodkéw KFM-u i wspotdziatanie z gminami w za-
kresie tworzenia warunkow do poprawy sytuacji miesz-
kaniowej spotecznosci lokalnej. W poszczegdlnych gmi-
nach TBS-y staty si¢ istotnym instrumentem zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych wspdlnot samorzado-
wych. Nieprawidtowos$ci w funkcjonowaniu badanych
TBS-6w polegaty m.in. na: nierzetelnej weryfikacji spet-
niania przez najemcéw wymaganych kryteriow, opdz-
nieniach w realizacji przedsiewzieé¢ inwestycyjnych,
naruszaniu przepisow udzielania zamowien publicz-
nych. Negatywnie oceniono naliczanie czynszu za na-
jem lokali w niewtasciwej wysokoSci i pobieranie optat

dodatkowych oraz §wiadczenie ustug dotyczacych za-
rzadzania nieruchomosciami gminnymi ze stratg i z na-
ruszeniem prawa.

To ostatnie stwierdzenie byto szeroko komentowa-
ne. Aktualnie gminy majg wigksze mozliwosci zlecania
zadan swoim podmiotom zaleznym, poza procedurg za-
moéwien publicznych. Systematyczny monitoring kredy-
tobiorcow ze strony BGK stat si¢ Zrodtem rekomendacji
dla TBS-6w, by spotki oparty swe rozliczenia z gminami
z tytutu zarzadzania zasobami gminnymi na zasadach
ekonomicznych.

Po reformie programu w latach 2015—-2017 reko-
mendacje dla rzadu w zakresie rozwoju SBC s3 ograni-
czone i sprowadzajg si¢ do postulatu rOwnoprawnego
traktowania programéw rzadowych szerokiego pakie-
tu mieszkalnictwa dostepnego z Narodowego Programu
Mieszkaniowego oraz usprawniania systemu finanso-
wania programu. Kluczowym zadaniem jest tez — nie-
odmiennie — wtasciwa polityka informacyjna (groma-
dzenie i udostepnianie informacji).

Naukowcom i ekspertom mieszkaniowym warto
zaleci¢ podjecie szczegdtowych, monograficznych ba-
dan sektora spotecznych mieszkan czynszowych w per-
spektywie socjologicznej, ekonomicznej, urbanistycznej
i polityki spotecznej. Chodzi zaréwno o badania fakto-
graficzne, jak i badania postaw i opinii.



Wobec wszystkich samorzaddw realizujacych pro-
gram mozna zgtosi¢ wniosek o szerokie korzystanie
z montazy finansowych, wykorzystujacych rézne pro-
gramy publiczne i Zrodta komercyjne oraz wtasne. Szcze-
gblnie interesujace bedzie wnioskowanie przez gmi-
ny o wyptate grantu z Funduszu Doptat na partycypa-
cje gminy w kosztach budowy mieszkan czynszowych.

Gminom, ktére nie prowadza aktualnie nowych
inwestycji w sektorze SBC, zaleca si¢ rozwazenie ak-
tywizacji swoich dziatari i wykorzystanie nowych roz-
wigzan programowych, m.in. zlecenie realizacji przed-
siewzie¢ spotkom komunalnym niebedacym TBS-ami
czy podjecie wspotpracy z towarzystwami z innych, sg-
siednich miast.

Nie wspomniano w tym opracowaniu o roli TBS-6w
w realizacji projektéw mieszkaniowych w ramach pro-
gramOw rewitalizacji, zar6wno na obszarach rewitali-
zacji, jak i poza nimi (mieszkania na czas remontu sta-
rej substancji lub docelowe dla czesci najemcow). Wo-
bec skromnej oferty innych programéw finansowych na
rzecz mieszkalnictwa w rewitalizacji TBS-y staja sie bez-
cennymi partnerami w kontekscie rewitalizacji. Dyspo-
nuja odpowiednim do$wiadczeniem i majg prawo pro-
wadzi¢ projekty polegajace na remontach, moderniza-
cji lub adaptacji innych obiektéw na cele mieszkanio-
we, o jest czesta potrzeba w rewitalizacji.

Wszyscy partnerzy programu powinni poszerzy¢
zakresijako$é gromadzonych danychiinformacjiiwta-
czy¢ si¢ w ich wymiane.

W klasyfikacji budzetowej zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Finansow z dnia 2 marca 2010 r.w sprawie szcze-
gétowej klasyfikacji dochodéw, wydatkow, przychoddow
i rozchodow oraz Srodkéw pochodzgcych ze Zrédet za-
granicznych wéréd dziatéw dochod6éw i wydatkow pub-
licznych funkcjonuje dziat 700 (Gospodarka mieszka-
niowa). W analizie wykorzystano dane Ministerstwa Fi-
nanséw przedstawiajgce zaréwno dochody gmin i miast

na prawach powiatu w dziale 700, jak i wydatki—odpo-
wiednio na podstawie formularzy Rb-27s oraz Rb-28s.
Przyjeto horyzont czasowy 2012-2017 ze wzgledu na
pelng dostepno$¢ zdezagregowanych danych w bazach.

Srednio najnizsze dochody w dziale 700 uzyskiwa-
ne sa przez gminy i miasta na prawach powiatu w woje-
wodztwie $wietokrzyskim, opolskim, lubuskim i pod-

laskim (rys. 89), na co majg wptyw struktura zasobow
oraz ich historyczne uksztattowanie. Szczegdlnie ni-
skie dochody w gospodarce mieszkaniowej sa, co warto
podkresli¢, w wojewddztwie podlaskim, gdzie co trze-
cia ztotéwka dochoddw jest uzyskiwana w Biatymsto-
ku - ilustruje to istotna dysproporcje rozwojowa mie-
dzy stolicg regionu a pozostatym obszarem. Najwyz-
sze dochody $rednio uzyskujg gminy i miasta na pra-
wach powiatu w wojewddztwie mazowieckim, §laskim
i dolnoslaskim. W wojewddztwie $laskim, podobnie jak
w podlaskim, dominujacy wptyw na wysoko$¢é docho-
déw ma kilka gmin (Katowice, Bytom i Gliwice), ktore
wytwarzaja niespetna potowe dochodu. Z kolei w wo-
jewodztwie t6dzkim co trzecia uzyskana ztotowka do-
chodéw wptywa do budzetu Eodzi.

Zbiorcza analiza wydatkoéw pokazuje zblizony roz-
ktad regionalny wydatkow, jednak w znacznie nizszych
kwotach niz uzyskiwane dochody (rys. 90). Niezaleznie
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Rys. 89. Dochody gmin i miast na prawach powiatu w dziale 700 w latach 2012-2017 w ukladzie regionalnym
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Rys. 90. Wydatki gmin i miast na prawach powiatu w dziale 700 w latach 2012—-2017 w ukladzie regionalnym
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od regionu wystepuja wyrazne nadwyzki dochodéw nad
wydatkami. Na rysunku 91 przedstawiono wysokos$¢
nadwyzki dochodéw nad wydatkami w dziale gospo-
darka mieszkaniowa.

Najmniejszg réznice odnotowano w wojewodztwie
opolskim, kolejne —juz ponad dwukrotne —w wojewodz-
twach lubuskim i podkarpackim. Ogromna dyspropor-
cja wystepuje w wojewddztwie mazowieckim ($red-
nio ponad dwa mld z}), wysoka jest rowniez na Slasku,
Dolnym Slgsku i Pomorzu Zachodnim. Réznice ilustru-
ja skale dotowania z dochodéw z gospodarki mieszka-
niowej innych obszaréw dziatalnosci gmin i miast na
prawach powiatu.

W latach 2009-2017 zaréwno dochody, jak i wydatki
jednostek samorzadu terytorialnego (JST) w gospodarce
mieszkaniowej rosty systematycznie, a spadek w 2016 1.
nalezy prawdopodobnie uznac za jednorazowe waha-

nie (rys. 92). Duzo mniej stabilny jest udziat dochodow
i wydatkow zwigzanych z gospodarka mieszkaniowg
w strukturze dochodéw i wydatkéw JST. Niezaleznie od
tych wahan tgczne wptywy w dziale gospodarka miesz-
kaniowa przewyzszajg wydatkina ten cel $redniorocznie
02,68 mld zt. Kazdego roku w badanym okresie $rednio
az 28,9% dochodow JST w tym dziale nie byto wydat-
kowanych na cele zwigzane z gospodarka mieszkanio-
w3a. Roznice te w czytelny sposoéb ilustruje rysunek 92.
Dziat 700 obejmuje kilkanascie rozdziatow, z kt6-
rych na poziomie lokalnym aktywnie stosowane sg
nastepujace:
— 70001 (Zaktady gospodarki mieszkaniowej);
— 70004 (Rozne jednostki obstugi gospodarki miesz-
kaniowej),
— 70005 (Gospodarka gruntami i nieruchomosciami).
Warto przesledzi¢ ksztattowanie si¢ dochodéwiwy-
datkéw w tych rozdziatach zaré6wno w skali catego kra-
ju, jakiw ujeciuregionalnym. W rozdziatach wprost po-
wigzanych z gospodarkg mieszkaniowa gminy (70001
170004) widoczny jest staty spadek wydatkow przy fluk-
tuujacych dochodach, niezmiennie niewystarczajacych
na pokrycie niezbednych wydatkéw. Z kolei w rozdzia-
le 70005, ktdry obejmuje transakcje nieruchomosciowe
zwiazane nie tylko z gospodarka mieszkaniowa, ale tak-
ze ze sprzedazg i zakupem gruntow inwestycyjnych, re-
lacja dochod6w do wydatkow jest znaczgco rézna—wy-
datki stanowig nie wiecej niz czwartg czes¢ uzyskiwa-
nych dochodéw. Uzyskiwane nadwyzki jedynie w czesci
przeznaczane s3 na finansowanie niedoboréw w rozdzia-
tach stricte dedykowanych gospodarce mieszkaniowe;.
Znaczne potrzeby remontowe w zestawieniu ze spada-
jacymi wydatkami w tych rozdziatach $wiadcza o tym,
ze w wiekszosci nadwyzki sa konsumowane w innych
obszarach dziatalno$ci samorzadu (tab. 32).
Pierwszym analizowanym w ukladzie regional-
nym rozdziatem jest rozdziat 70001 (Zaktady gospo-
darki mieszkaniowej). Zgodnie z art. 14 ust. 1 pkt 1 Usta-
wy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
w zakresie gospodarki mieszkaniowej i gospodarowa-
nia lokalami uzytkowymi gminy mogg prowadzi¢ za-
ktady budzetowe.
Na podstawie danych dostepnych w bazach Mini-
sterstwa Finanséw mozna stwierdzié, ze w rozdziale
70001, obejmujacym dochody i wydatki zaktadéw go-
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Rys. 91. Srednia wysoko$¢ nadwyzki dochodéw gmin i miast na prawach powiatu nad wydatkami w dziale 700 w latach
2012-2017 w ukladzie regionalnym
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Rys. 92. Réznica dochodéw i wydatkéw jednostek samorzadu terytorialnego w dziale 700 w latach 2009-2017
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Tab. 32. Dochody i wydatki gmin i miast na prawach
powiatu w rozdziatach 70001, 70004 i 70005 [mln z}1]

2012 616,5 931,9 480,7 824,5 8106,9 2551,4
2013 592,4 913,2 517,4 814,9 8124,4 2435,1
2014 593,2 581,7 529,7 626,4 8767,3 2296,2
2015 550,2 649,7 549,1 631,1 8804,5 2301,5
2016 572,5 579,1 563,1 647,3 8336,2 2130,4
2017 572,3 550,8 465,5 601,0 8614,0 2262,3
Suma 3497,1 4206,4 3105,5 41452 50753,3 13976,9

spodarki mieszkaniowej, gminy i miasta na prawach
powiatu uzyskiwaty stosunkowo niskie dochody, poza
dwoma regionami (wojewddztwami todzkim i $laskim).
Dochéd ten na Slasku i w wojewddztwie 16dzkim, jak
juz sygnalizowano wczes$niej, pochodzit z tytutu najmu
i dzierzawy w Katowicach, Bytomiu, Gliwicach i Eodzi;

2

2

min 2t
Z

138

5a

22 W 2m

nie byt rownomierny we wszystkich zaktadach gospo-
darki mieszkaniowej w tych wojewddztwach (rys. 93).

Mozliwo$ci uzyskiwania dochodow przez zaktady
gospodarki mieszkaniowej sa bardzo ograniczone przez
zasob, ktory posiadaja. Najczesciej s to jednostki gmin
skupiajace sie na biezacym zarzadzie, a przede wszyst-
kim remontach zasobéw mieszkaniowych (oraz towa-
rzyszacej infrastruktury, np. przedszkoli, ztobkow, szkot,
zwlaszcza jesli budynki mieszkaniowe obejmuja takze
infrastrukture spoteczna). W zwiazku z tym w rozdzia-
le 70001 w wigkszym zakresie zanotowano wydatki niz
dochody (rys. 94).

Na rysunku 95 przedstawiono réznice miedzy wy-
datkamia dochodamigmin i miast na prawach powiatu
w rozdziale 70001.

W wiekszosci regionow Srednio przewazajg wydat-
kinad dochodami, inaczej jest we wspomnianych woje-
wodztwach §laskim i podlaskim, co w obu przypadkach
wynika z wysokich jednostkowych dochodéw z najmu
i dzierzawy kilku miast. Dochody te nie przektadaja sie
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Rys. 93. Dochody gmin i miast na prawach powiatu w rozdziale 70001 w latach 2012—-2017 w ukladzie regionalnym
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Rys. 94. Wydatki gmin i miast na prawach powiatu w rozdziale 70001 w latach 2012—-2017 w ukladzie regionalnym

na zwiekszenie aktywno$ci inwestycyjnej zaktadow go-
spodarki mieszkaniowej w miastach na terenie tych wo-
jewodztw, co szczegOlnie silnie odczuwane jest w mia-
stach $laskich, gdzie zaséb mieszkaniowy wymaga pil-
nych inwestycji.

Alternatywa dla zaktadéw budzetowych jest koor-
dynacja dziatan w sferze mieszkaniowej przez rozne jed-
nostki obstugi gospodarki mieszkaniowej i klasyfikacja
ich dochodow i wydatkow w rozdziale 70004. Najczes-
ciej jednostki te majg bardzo ograniczone mozliwosci
uzyskiwania dochodéw (poza wojewddztwem $lgskim),
co przedstawia rysunek 96.

Kategoria obejmujaca inne jednostki obstugi go-
spodarki budzetowe;j jest jednakze pojemna; jednost-
ki te czesto koordynuja wigkszo$¢ prac remontowych
w zasobie komunalnym. W zwigzku z tym w rozdziale
70004 w wiekszym zakresie zanotowano wydatki niz
dochody (rys. 97).

W rezultacie w rozdziale 70004 powstaje takze
znaczna réznica miedzy wydatkami a dochodami. Je-
dynie w przypadku trzech wojew6dztw (pomorskiego,
Swietokrzyskiego i $lgskiego) uzyskiwane dochody sg
wyzsze (rys. 98).

Nalezy podkresli¢ wysokoS¢ niezrownowazonych
wydatkow w rozdziale 70004 w skali kraju —jest to Sred-
niorocznie ponad 188 mln zt w analizowanym okresie,
przy medianie w wysokos$ci 116 mln zt. Jest to ponad
dwukrotnie wyzsza kwota niz w przypadku takze nie-
zrownowazonego rozdziatu 70001. Warto zauwazyc, ze
cze$¢ dochoddw i wydatkéw gmin oraz miast na prawach
powiatu zwiazanych z gospodarka mieszkaniowa nie
jest widoczna w sprawozdaniach Ministerstwa Finan-
sOw, poniewaz sa realizowane przez sp6iki komunalne.

Kontekstem dla powyzszych analiz sg wyniki finan-
sowe w rozdziale 70005, tj. gospodarka gruntami i nie-
ruchomos$ciami, poniewaz to w tym rozdziale gminy
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Rys. 95. Srednia warto$¢ nadwyzki wydatkéw gmin i miast na prawach powiatu nad dochodami w rozdziale 70001 w latach
2012-2017 w ukladzie regionalnym

i miasta na prawach powiatu uzyskuja najwyzsze do-
chody (rys. 99).

Z kolei warto$¢ wydatkéw samorzadéw w dziale
70005 jest zdecydowanie mniejsza (rys. 100).

W rezultacie w rozdziale 70005 powstaje istot-
na nadwyzka (poza 2013 r.) dochodéw nad wydatkami
w kazdym z regionow (rys. 101).

Srednia nadwyzka w catym kraju w rozdziale 70005
dochodéw nad wydatkami wynosi ok. pigciu mld zt, co
stanowi dwudziestokrotno$¢ nadwyzki wydatkéw nad
dochodami w deficytowych rozdziatach gospodarki
mieszkaniowej. Oznacza to, ze przy odpowiednio pro-
gramowanym wsparciu budzetu paiistwa mozna skto-
ni¢ gminy i miasta na prawach powiatu do zmiany prio-
rytetdw i przekierowania czesci dochodéw w rozdziale
70005 na pilne remonty, niezbedne do sfinansowania
w rozdziatach 700011 70004.
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Rys. 97. Wydatki gmin i miast na prawach powiatu w rozdziale 70004 w latach 2012—-2017 w ukladzie regionalnym
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Rys. 98. Srednia wysoko$¢ nadwyzki wydatkéw gmin i miast na prawach powiatu nad dochodami w rozdziale 70004 w latach
2012-2017 w ukladzie regionalnym

3006
2580

2 00a

m]lllll.ll:jhn.--
fff§ﬁ£j§ﬂﬁﬁff@£

22 W 2om W 208 W 25 W 200 N 20T

Rys. 99. Dochody gmin i miast na prawach powiatu w rozdziale 70005 w latach 2012-2017 w ukladzie
regionalnym
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Rys. 100. Wydatki gmin i miast na prawach powiatu w rozdziale 70005 w latach 2012-2017 w ukladzie regionalnym
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Rys. 101. Nadwyzka wydatkow gmin i miast na prawach powiatu nad dochodami w rozdziale 70005 w latach 2012-2017
w ukladzie regionalnym

Modele finansowania gospodarki mieszkaniowej miast



Studium trudnosci w rownowazeniu
gospodarki budzetowej w sferze
mieszkaniowej— Bytom

Miasto Bytom uzyskuje dochody z gospodarki
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi dzieki
pobieraniu czynszu z najmu nieruchomosci
mieszkaniowych, sprzedazy budynkow

i lokali mieszkalnych, sprzedazy gruntow na
cele mieszkaniowe i pobieraniu podatku od
nieruchomosci mieszkaniowych. Wptywy

w konkretnym roku zaleza wiec od wptywoéw
z czynszu, wielkoSci sprzedazy lokali mieszkalnych
7z zasobu miasta, zbywanych gruntow na cele
budownictwa mieszkaniowego i podatku od
nieruchomosci mieszkaniowych.

Zestawienie uzyskiwanych dochodow
w podziale na rozdziaty budzetu w dziale
700 pokazuje, ze stabilne dochody miasto
uzyskuje w rozdziale 70001 (Zaktady gospodarki
mieszkaniowej), spadajg natomiast rok do roku
dochody w rozdziale 70005 (Gospodarka gruntami
i nieruchomosciami) (tab. 33). Po 2014 r., kiedy
nastapity bardzo wysokie wptywy w tym rozdziale,
w kolejnym roku nie zrealizowano planu i wptywy
zmniejszaja si¢ w kolejnych latach, co moze by¢
oznakg stopniowego wyzbywania sie przez gmine
wartosciowych zasobow.

Najwyzszy udziat w dochodach w rozdziale
70001 miasto Bytom uzyskuje z czynszow za
wynajem lokali mieszkalnych, jednak wptywy
te sa w kazdym roku objetym analiza nizsze niz
zaktadane, przy czym $rednio réznica miedzy
planem a zrealizowanymi dochodami wynosi
15,12%.

Dochody w dziale 700 nie powinny by¢
analizowane jedynie w liczbach bezwzglednych
czy w odniesieniu do planu. Wazna kategoria
poréwnawczg s3 naleznosci, a wiec dochody,
ktoére nie zostaty zrealizowane mimo zobowigzar
podmiotow trzecich. Zarowno w rozdziale 70001, jak
170005 w Bytomiu wystepuja wysokie naleznosci.
Na dwdch paragrafach budzetowych narastaja rok do

roku znaczne i nie$ciagalne naleznosci. Dotycz

3. SPOJRZENIE W GLAB

to paragrafu 75, w ktorym uwzgledniane sg
dochody z czynszu, jak i 92, w ktorym sumowane
sa m.in. odsetki od naleznosci. Eacznie na koniec
2017 r. naleznosci z tych dwoch powigzanych

ze soba paragraféw wynosza 380,1 mln zt.

Skala nalezno$ci wymaga szybkich dziatan
windykacyjnych, ale takze prowadzenia
konsekwentnej polityki oddtuzeniowe;j,
obejmujacej umorzenia i odpracowania zalegtosci
czynszowych. Nalezy sie jednak liczy¢ z tym,

ze wiekszos¢ naleznosci bedzie niemozliwa

do odzyskania. W szczegdlnosci, jesli w grupie
dtuznikéw znajduja si¢ podmioty gospodarcze,
niezbedne jest natychmiastowe podjecie sadowych
dziatarh windykacyjnych.

W rozdziale 70005 (Gospodarka gruntami
i nieruchomos$ciami) miasto uzyskuje najwyzsze
dochody z paragraféw 77 (Wptaty z tytutu
odptatnego nabycia prawa wtasnos$ci oraz prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci),

75 (Dochody z najmu i dzierzawy sktadnikow
majatkowych...) oraz 236 (Dochody jednostek
samorzadu terytorialnego zwigzane z realizacja
zadan z zakresu administracji rzadowej oraz
innych zadan zleconych ustawami). Z kazdego

z wymienionych paragraféw sa wysokie naleznosci,
najwyzsze z paragrafu 77. Naleznosci rosng takze
szybko z paragrafu 55 (Wptywy z optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci).

Miasto Bytom wydatkuje Srodki w zakresie
mieszkalnictwa na funkcjonowanie jednostek
obstugi gospodarki mieszkaniowej, remonty
budynkoéw i mieszkan gminy oraz pogotowie
techniczne, wyptaty dodatkow mieszkaniowych,
optaty zwigzane z najmem mieszkan w innych
zasobach w celu zwigkszenia liczby lokali socjalnych
oraz odszkodowania z tytutu niewskazania lokalu
socjalnego.

Zestawienie wydatkow w podziale na rozdziaty
budzetu w dziale 700 (tab. 34) pokazuje, ze gros
wydatkéw miasto ponosi w rozdziale 70001 (Zaktady
gospodarki mieszkaniowej), natomiast w rozdziale

70005 (Gospodarka gruntami i nieruchomosciami)

Modele finansowania gospodarki mieszkaniowej miast
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Tab. 33. Dochody w dziale 700 (Gospodarka
mieszkaniowa) w Bytomiu wedlug rozdziatlow

Rozdziat 70001 Rozdziat 70005 5
(Zaktady (Gospodarka "?"3
gospodarki gruntami é
mieszkaniowej) inieruchomos$ciami) 2
EE)
= =
= = ISR
D[oclhoc:]y E D[oclho«:]y E S 7‘%
N
min z S min z gz CE
= 22 ©N
B Ea &
2013 43,5 79,0 40,1 132,9 =
2014 42,6 87,7 26,9 38,6 -548,15
2015 46,0 98,6 24,4 87,3 =
2016 44,7 84,0 21,4 103,8 =
2017 42,6 87,6 18,5 82,9 =

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie
sprawozdan Rb-27b za lata 2013—2017

Tab. 34. Wydatki w dziale 700 (Gospodarka
mieszkaniowa) w Bytomiu wedlug rozdzialow

Rozdziat 70001 Rozdziat 70005 -
(Zaktady (Gospodarka E
gospodarki gruntami §
mieszkaniowej) inieruchomosciami) °

L)

S —

i o SR

Wydatki § Wydatki §% =~ g

[minzi] § minzl §35 §=

i %g ®BS

2 >E oSN

B BEa &<

2015 63,1 93,8 11,6 98,3 8944

2016 61,8 88,6 13,2 94,1 =

2017 60,2 89,4 8,2 81,2 3567

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie
sprawozdan Rb-27b za lata 2015-2017

miasto rok do roku uzyskuje znaczna nadwyzke

dochodéw nad wydatkami. Koszty w rozdziale 70005

maja gtéwnie zwiazek z koniecznoscig obstugi

gospodarki nieruchomosciowej, przez co wiekszo$¢

wydatkow to wynagrodzenia, optaty i koszty ustug.
Dla biezacej gospodarki mieszkaniowej

kluczowa jest analiza wydatkéw w rozdziale 70001.

Najwigksze warto$ciowo pozycje to paragrafy

426 (Zakup energii), 430 (Ustugi obce) i 605
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(Wydatki inwestycyjne jednostek budzetowych).
Wynagrodzenia i pochodne zajmuja kolejne
miejsce. Wydatki na energie zmniejszaja si¢ rok
do roku, na podobnym poziomie oscylujg wydatki
na biezace remonty. Udaje sie takze realizowac na
zblizonym poziomie wydatki inwestycyjne.

Na podstawie analizy tego przypadku nalezy

podkresli¢ typowa dla wielu miast zaleznos¢ —

wydatki w rozdziale 70001 przewyzszaja pottora

raza dochody, zas w rozdziale 70005 jest odwrotnie,
przy czym w liczbach bezwzglednych dochodéw

w rozdziale 70005 jest znacznie wiecej niz
wydatkéw w 70001. Przy potrzebach remontowych
miasta wymaga to zwiekszenia zaangazowania

w rozdziale 70001.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych zgromadzonych
przy udziale gminy miasta Bytom

Bezposredni wptyw na zrdéznicowanie finansowa-
nia mieszkalnictwa w gminach maja uwarunkowania
historyczne, w tym odrebnosci regionalne w rozwo-
ju sektora mieszkan komunalnych i postawach miesz-
karicéw wobec pomocy wiadz publicznych w rozwigzy-
waniu probleméw mieszkaniowych spotecznosci lokal-
nych, wspotczesne uwarunkowania rozwojowe i poziom
rozwoju spoteczno-gospodarczego. Do$¢ nowym, ale
o znacznym oddzwigku czynnikiem stata si¢ w ostat-
nich latach — i bedzie nabierata coraz wiekszego zna-
czenia — demografia. Wptywa na to $wiadomos$¢ gwat-
townej depopulacjiiintensywnej zmiany struktury wie-
kuludnos$ci w kierunku silnego przyrostu starszych ko-
hort wiekowych.

Analiza wybranych aspektéw lokalnej gospodarki
ipolityki mieszkaniowej, przeprowadzona w czesci mo-
nitoringowej dla konkretnych miast, wykazata, ze wiel-
kos¢ zasobow komunalnych, ich stan techniczny oraz
warunki udostepniania mieszkan gminnych sg wysoce
zindywidualizowane w uktadzie regionalnym i w ujeciu
wielkosciowym, wedtug liczby ludnosci. Posrednio moz-
na wskazad, Ze czynnikiem réznicujacym gminy w pro-
gramach i dziataniach w sferze mieszkaniowej sa posta-
wy i preferencje wtadz lokalnych realizowane —jak nale-
zy rozumie¢ — przy akceptacji miejscowej spotecznosci.

Modele finansowania gospodarki mieszkaniowej miast



Finansowanie mieszkalnictwa w gminach jest pochodng
szerszego zjawiska — lokalnej gospodarki mieszkanio-
wym zasobem gminy i polityki gmin wobec wiasnych
zasobow mieszkaniowych oraz innych niz komunalne
sektoréw mieszkalnictwa. Wyrdzni¢ mozna, dla celow
opisowych, trzy podstawowe typy postaw gmin i dziatar

w zakresie gospodarki mieszkaniowej:

1. Postawa bierna — samorzady minimalistycznie
interpretuja obowiazujace je przepisy i ograniczaja
sie jedynie do niezbednych dziatar bezposrednio
okreslonych ustawowo; te dziatania sg finansowane
ze Srodkéw wiasnych gminy, czestokro¢ w ramach
bezposrednio pozyskiwanych przychodéw z tejze
dziatalnosci.

2. Postawa umiarkowana, stabilna — samorzady pod-
chodzg do swoich zadan bardziej elastycznie. Wy-
konujac zadania ustawowe, podejmuja tez dziata-
nia —i wysitki finansowe — na rzecz rozwigzywania
problemoéw uwazanych za najwazniejsze w miejsco-
wych warunkach, w tym dziatania nieobligatoryjne,
amieszkalnictwo stanowi dla nich wazny obszar ak-
tywno$ci, jakkolwiek wcale nie priorytetowy. W fi-
nansowaniu gospodarki mieszkaniowej gminy ko-
rzystajg ze srodkéw wtasnych i niesystematycznie
ze Srodkow zewnetrznych.

3. Postawa aktywna — samorzady uznaja wazng role
spoteczna i gospodarcza mieszkalnictwa, rozsze-
rzaja polityke w tym zakresie, wypracowujac wtas-
ne modelowe programy. Przeznaczaja na mieszkal-
nictwo relatywnie duzo Srodkéw wtasnych i inten-
sywnie pozyskuja fundusze zewnetrzne, korzysta-
jac systematycznie z rzagdowych programoéw polityki
mieszkaniowej, Srodkow unijnych, jak réwniez z ryn-
kowych lub quasi-rynkowych Zrodet finansowania.
Wtasne programy gminne majg na celu wzmocnie-
niu i zré6znicowaniu sposobow dziatania w strefie
zadan obligatoryjnych i/lub realizacji zadan ponad-
normatywnych, stuzacych spotecznosci lokalne;j.
Poszczeg6lnym gminom mozemy przypisaé bierny,

stabilny lub aktywny model finansowania gospodarki

mieszkaniowej. Nie wydaje si¢ jednak zasadna jakakol-
wiek jednoznaczna klasyfikacja catej zbiorowos$ci gmin,

poniewaz w rzeczywisto$ci samorzadowej wystepuja
bardzo zréznicowane uwarunkowania i konteksty po-
dejmowanych decyzji o wielkosci srodkéw przeznacza-
nych na mieszkalnictwo i strukturze celéw tych wy-
datkéw. Posrod wszystkich miast mozna spotkac takie,
ktore plasuja sie w okreSlonym modelu finansowania,
jednak incydentalnie zmieniajg swoje podejscie. Znaj-
duje to np. wyraz w funkcjonowaniu gminnych TBS-6w,
o0 bardzo matym zasobie mieszkar, ktére podjety jed-

na inwestycje czy dwie, lub o wyjatkowo kreatywnym
podejsciu do jednego z zagadnien lokalnej gospodarki
i polityki mieszkaniowej (np. aktywnosc¢ na rzecz oddtu-
zania najemcOow zasobow komunalnych czy zwolnienia
z podatku od nieruchomosci wiascicieli prowadzacych
prace remontowe i modernizacyjne).

Jak wskazuja szczegbtowe analizy dochodéw i wy-
datkow, przedstawione w dalszej czesci, JST osiaga-
ja wieksze dochody w ramach dziatu 700 (Gospodarka
mieszkaniowa), niz wydaja. Majac $wiadomo$¢ autono-
mii budzetowej gmin oraz konieczno$ci finansowania
wszystkich swoich zadan przez JST, mozna zadac pyta-



nie, w jakim stopniu do$¢ powszechne zdanie o braku
$rodkéw na gospodarowanie zasobami mieszkaniowy-
mi w polskich gminach jest zasadne.

Gminy s3 zobowigzane do publikowania planéw
dotyczacych zrédet finansowania gospodarki wiasnymi
zasobami w WPGMZG w zakresie:

— zrddet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach;

wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podziatem
na:

koszty biezacej eksploatacji;

koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali
ibudynkéw wechodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy;

koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, kt6-
rych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli;

«  Kkoszty inwestycyjne®?.

Wydatki budzetowe gmin na gospodarke mieszka-
niowa sa wielokrotnie wyzsze od bezposrednich wy-
datkéw budzetu panistwa na mieszkalnictwo (tab. 35).
W 2015 r. bezposrednie wydatki budzetu panstwa na
gospodarke mieszkaniowa wyniosty 1362,7 mln zt, wo-
bec7272,3 mln zt po stronie JST, w 2016 r. odpowiednio:
1521,4 mln zt i 6597,7 mln zt. Budzet paristwa w 2016 .
wydatkowat 23,1% tego, co na mieszkalnictwo wydaty
JST. W uktadzie zadani budzetowych w zakresie gospo-
darki mieszkaniowej w ujeciu zadaniowym celem by-
to ,zwiekszenie dostepnosci mieszkan”, a miernikiem

61 Zob. art. 21 ust. 2 pkt 6 i 7 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
zmianie Kodeksu cywilnego (tu w brzmieniu obowigzujacym od
21 kwietnia 2019 r.).

Tab. 35. Bezposrednie wydatki budZetu paristwa na sfere mieszkaniowa [mln z1]

Ogotem 863 1368 1484
W tym (wybrane tytuly wydatkowe):

W}rkup od_setek od kredytow 138 143 119
mieszkaniowych

Refundacja premii gwarancyjnych 429 445 435
Fundusz Termomodernizacji i Remontow 0 260 120
Fundusz Doptat 295 519 809
W tym:

Doptaty do oprocentowania kredytow 255 439 689
(RnS)

Doptaty do mieszkan socjalnych, 40 80 120

chronionychiin.

Doptlaty do kosztow pierwszego
mieszkania (MdM)**

Program spotecznego budownictwa
czynszowego (SBC)

Program doptat do czynszu w pierwszym
okresie uzytkowania

Krajowy Zasob Nieruchomos$ci***

* Ustawa budzetowa na 2018 rok z dnia 11 stycznia 2018 1.
** Srodki na realizacje programu MdM sg ujete w innej pozycji.

1497

75

133

890

800

90

#** Srodki zwigzane z wdrozeniem NPM s ujete w cz. 83, poz. 65.

Zrédto: Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju

1568 1363 1521 1743 2124 1663 1221
52 40 37 33 390 311 60
303 242 213 209 250 145 235
330 120 50 269 136 0 75
882 961 1222 1230 1339 1204 802
595 360 384 319 355 265 250
80 80 137 169 210 210 500*
207 521 701 742 762 719 15
- - - - 12 10 17

- — —_ —_ —_ —_ 20*

= = = 1 9 3 50



osiaggniecia celu—wskaznik liczby nowo wybudowanych
mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkanicow. Zada-
nie zostato wykonane z nadwyzka, poniewaz zrealizo-
wano w 2017 r. 4,6 mieszkania na 1000 ludno$ci wobec
planowanej warto$ci wskaznika na poziomie 4,0%2. War-
to jednak nadmieni¢, Ze znakomita wigkszos¢ nowego
budownictwa mieszkaniowego powstaje w sferze ryn-
kowej, poza wptywem decyzji budzetowych paristwa®3.

Dlatego lepszym wskaznikiem bytaby statystyka odno-

szgca sie bezposrednio do publicznego zasobu mieszka-

niowego i efektéw budownictwa w tym sektorze.

W wydatkach budzetu paristwa zwraca uwage do-
minujaca warto$¢ pozycji ,historycznych”, tj. odnosza-
cych sie do zdarzen wczesniejszych, przez co budzety
w kolejnych latach nie oddziatywaty silnie proinwesty-
cyjnie, tzn. w nieduzej czesci finansowano nowe, podej-
mowane w danym roku przedsiewzig¢cia budowlane czy
remontowo-modernizacyjne®®. Te zobowigzania beda
wygasaty, ale juz teraz prowadzone sg dziatania powo-
dujace budzetowe skutki finansowe po wygasnieciu ak-
tualnych zobowigzan.

Dochody w dziale 700 (Gospodarka mieszkaniowa)
sa w czesci zasilane dotacjami celowymi:

— przekazanymiw ramach programéw finansowanych
z udziatem $rodkéw europejskich i innych §rodkow
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi oraz ptat-
nosci z budzetu Srodkéw europejskich;

— na zadania z zakresu administracji rzadowej oraz
inne zadania zlecone ustawami realizowane przez
JST;

— zbudzetu panstwa na finansowanie lub dofinanso-
wanie zadan wtasnych JST;

62 Zob. Sprawozdanie z wykonania budzetu paristwa w 2017r.,
aneks tabelaryczny nr 1 do Informacji o wykonaniu wydatkéw
w uktadzie zadaniowym.

63 Dlarynkowych inwestycji w budownictwie mieszkaniowym
w gre wchodzi jeden instrument polityki pafistwa, instrument
posdredni w postaci preferencyjnej stawki VAT. Deweloperzy sa
tez beneficjentami programéw rzagdowych stymulujacych popyt
(np. doptat do pierwszego mieszkania w programie Mieszkanie
dla Mtodych, ktéry funkcjonowat w latach 2013-2017).

64 ,Historyczne” wydatki w 2016 r. wynosily tacznie
1121,7 mln zi, czyli 73,7% bezposrednich wydatkow budzetu
panstwa na gospodarke mieszkaniows. Zaliczono tu wykup od-
setek od starych kredytow mieszkaniowych (36,8 mln z1), dopta-
ty do kredytéw programu Rodzina na Swoim (383,5 mln zt), a tak-
ze doptaty do programu Mieszkanie dla Mtodych (701,4 mln zt).

— z budzetu panstwa na finansowanie zadan rea-
lizowanych przez JST na podstawie porozumien

z organami administracji rzadowej.

W szczeg6towych sprawozdaniach w uktadzie ta-
bel Ministerstwa Finanséw wymienione dotacje moz-
na odnalez¢ zbiorczo dla wszystkich JST, natomiast
szczegblowo w podziale na poszczegélne typy JST je-
dynie w odniesieniu do dotacji JST przekazanych w ra-
mach programow finansowanych z udziatem srodkow
europejskich oraz innych $§rodkéw zagranicznych nie-
podlegajacych zwrotowi i ptatnosci z budzetu srodkow
europejskich i dotacji celowych z budzetu panistwa na
finansowanie lub dofinansowanie zadan wtasnych JST
(w przypadku miast na prawach powiatu w podziale na
cze$¢ gminng i powiatowa) (tab. 36).

Zgodnie z tabela 36 udziat dotacji celowych w do-
chodach JST w dziale 700 maleje w badanym okresie
(poza wychyleniem w 2016 r.). Ich udziat jest marginal-
ny i w latach 2012-2017 wynosit 2,5% uzyskanych do-
chodow. Systematycznie wzrasta jedynie kwota dotacji
celowej z budzetu panstwa na finansowanie zadan rea-
lizowanych przez JST na podstawie porozumien z orga-
nami administracji rzagdowej, ale jej wysoko$¢ jest zni-
koma. Z dotacji celowych JST przekazanych w ramach
programow finansowanych z udziatem $rodkéw euro-
pejskich i innych srodkéw zagranicznych niepodlegaja-
cych zwrotowi oraz ptatnosci z budzetu srodkow euro-
pejskich finansowane sa prawie wytacznie wydatki ma-
jatkowe. Podobnie dotacje z budzetu pafistwa na finan-
sowanie lub dofinansowanie zadan wtasnych JST, ktore
prawie w catosci sa przeznaczane dla gmin (poza 20151.).
Zkolei dotacje na zadania z zakresu administracjirzado-
wej oraz inne zadania zlecone ustawami i wykonywane
przez JST prawie w cato$ci przeznaczane sa na wydatki
biezace. Gminy korzystaja z dotacji przekazanych w ra-
mach programéw finansowanych z udziatem $rodkéw
europejskich i innych srodkéw zagranicznych niepod-
legajacych zwrotowi oraz ptatnosci z budzetu srodkow
europejskich w najwiekszym stopniu spo$rod wszyst-
kich typow JST. Na drugim miejscu sg miasta na prawach
powiatu, ktore z kolei w najwiekszym stopniu korzysta-
ja z dotacji celowych z budzetu pafistwa na finansowa-
nie lub dofinansowanie zadan wtasnych.

Powszechna konstatacja wynikajaca z badan opinii
JST i aktywnosci mieszkaniowej samorzadéw jest roz-



Tab. 36. Dotacje celowe jednostek samorzadu terytorialnego w dziale 700 w latach 2012—2017 [mIn z1]

Dotacje celowe JST przekazane w ramach programow
finansowanych z udzialem srodkéw europejskich i innych
$rodkéw zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi oraz
platnosci z budzetu $srodkow europejskich

Dotacje celowe na zadania z zakresu administracji rzadowej
oraz inne zadania zlecone ustawami realizowane przez JST

Dotacje celowe z budzetu panstwa na finansowanie lub
dofinansowanie zadan wlasnych JST

Dotacje celowe z budzetu paristwa na finansowanie zadan
realizowanych przez JST na podstawie porozumien z organami
administracji rzadowej

Suma

Udziat w dochodach JST w dziale 700 [%)]

dzwiek miedzy potrzebamia mozliwo$ciami (m.in. Prze-
glgd wydatkéw publicznych... 2015; Telusiewicz-Pacak
2015; Muziot-Wectawowicz 2015a). Na niedostateczne
finansowanie zadan gmin w zakresie gospodarowania
mieszkaniowymi zasobami gmin i zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych ludzi zwraca uwage NIK w swoich kon-
trolach gospodarki mieszkaniowej gmin. Podstawowy-
mi dziataniami, na ktdrych realizacje nie starcza gmi-
nom $rodkéw, sg zwigkszanie mieszkaniowych zasobow
gmin w zakresie mieszkan standardowych i socjalnych
oraz remonty i modernizacje istniejacych, zdekapitali-
zowanych zasobdéw.

Trudno$ci w gospodarowaniu komunalnym zasobem
mieszkaniowym po latach zaniedban byty jedna z gtow-
nych przyczyn rozpoczecia dziatan rewitalizacyjnych
zaraz na poczatku lat 90. XX w. przez miasta pionieréw
(np. Bielsko-Biata, Lublin, Ptock, Szczecin). Mimo roz-
szerzenia koncepcji rewitalizacji na wiele sfer funkcjo-
nowania samorzadu warunki mieszkaniowe ludno$ci
sa czesto nadal podstawowg troska wtadz lokalnych po-
dejmujacych dziatania na obszarach zdegradowanych.
Tym wigkszg, ze w odréznieniu od modernizacji obiek-
tow uzytecznosci publicznej, dziedzictwa kulturowego
czy drog remonty zasobéw mieszkaniowych moga jedy-
nie w ograniczonym zakresie by¢ wspo6tfinansowane ze
$rodkéw unijnych. W zwigzku z tym sg inwestycjami naj-

218,9 192,5 181,3 140,7 47,4 124,3 905,1
203,2 157,9 162,1 187,4 217,6 208,9 1137,1
13,4 10,4 5,8 16,9 10,0 8,4 65,0
0,1 0,0 0,3 2,1 2,5 3,4 8,3
435,6 360,8 349,6 347,1 277,4 345,0 2115,6
4,6 3,8 3,5 3,4 2,9 345 2,5

bardziej pozadanymi przez mieszkaricow i najtrudniej-
szymi do sfinansowania dla samorzgdow.

Potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji zaso-
bow mieszkaniowych uwidaczniajg sie bardzo wyraz-
nie w programach rewitalizacji kryzysowych obszaroéw
miast. We wszystkich trzech miastach objetych wspar-
ciem w ramach projektéw pilotazowych wynikajacych
z Umowy Partnerstwa (E6dZ, Watbrzych, Bytom) wybra-
no mieszkalnictwo jako temat gtéwny albo uzupetniajg-
cy. Mieszkalnictwo byto tematem przewodnim w trzech
miastach uczestniczacych w konkursie dotacji ,Mode-
lowa rewitalizacja miast” (Wroctaw, Grajewo, Leszno),
a kilka miast wybrato je jako temat dodatkowy (Opole
Lubelskie, Milicz, Szczecin i Wtoctawek) (tab. 37). Osiem
gmin przedstawito juz we wnioskach o dofinansowa-
nie wypracowane podejscia do rozwigzania zidentyfi-
kowanych problemoéw z zakresu mieszkalnictwa. War-
to chwile uwagi poswieci¢ powiazaniu tych elementow
W poszczegolnych gminach.

Dominujacym problemem zwigzanym z kwestig
mieszkalnictwa na obszarach rewitalizacji jest degrada-
cjatechniczna komunalnych zasob6w mieszkaniowych
(Jadach-Sepioto, Kutaczkowska, Mrdz 2018). Inne mia-
staigminy w swoich programach rewitalizacji wprowa-
dzaja projekty mieszkaniowe, koncentrujac si¢ z reguty
na zasobach wtasnych gmin, ale tez wprowadzane sg
do programéw rewitalizacji projekty dotyczace budyn-
kéw wspdlnot mieszkaniowych, spotdzielczych i pry-
watnych. Bez uwzglednienia funkcji mieszkaniowych,



Tab. 37. Problemy mieszkaniowe i koncepcje rozwiazan w finalowych projektach w konkursie ,Modelowa rewitalizacja miast”

Dobiegniew

Grajewo

Leszno

Milicz

Opole
Lubelskie

Rybnik

Wioctawek

Wroclaw

Brak mieszkar komunalnych (40 rodzin oczekujacych na
przydziat mieszkania komunalnego).

Wskaznik zamieszkania w mieszkaniach komunalnych
na 1000 os6b [wg danych na 2015 r.] wynosit 104 dla
planowanego obszaru interwencji, a 62 dla catej gminy.

Pogtebiajaca sie dekapitalizacja i degradacja techniczna
zabudowy mieszkaniowe;j.

Zty stan budynkow komunalnych i brak infrastruktury
technicznej —jedynie 23% mieszkan jest wyposazonych
W c.0., 2 80% w wode i kanalizacje; stan techniczny tylko
50% budynkow na OR* okreslono jako dobry. 21 budynkéw
wielorodzinnych nie ma instalacji c.o. (piece), a 2 budynki
wielorodzinne nie maja kanalizacji sanitarne;.

66% mieszkaricow OR deklaruje che¢ opuszczenia lokalu
w celu poprawy warunkow bytowych, a jedynie 23%
deklaruje che¢ dokonania remontu samodzielnie.

Brak mieszkan komunalnych, w tym szczeg6lnie socjalnych
i chronionych.

Zas6b mieszkan komunalnych stale sie zmniejsza — sprzedaz
najemcom, rozbiorki i zbywanie zdekapitalizowanych
budynkow).

Na koniec 2015 r. na mieszkanie oczekiwato 320 0s6b/
rodzin. Sredni czas oczekiwania na lokal socjalny wynosit
4-5 lat, a na komunalny — 3 lata. Niska jako$¢ mieszkan

w zasobie komunalnym — 90% budynkow pochodzi

sprzed 1945 r. Brak wykorzystania potencjatu obiektow
pokoszarowych do petnienia funkcji mieszkalnych.

80% kamienic na OR zostato wybudowanych przed 1950 1.
ikazdy z budynkéw wymaga remontu i zabezpieczenia
technicznego.

Brak mieszkan komunalnych, szczegélnie oferty dla
mtodych rodzin.

Wyludnianie zasobow prywatnych w centrum

(27 pustostanéw wymagajacych remontu, mozliwych do
wykorzystania w programie dla mtodych rodzin).

Duza liczba obiektow o wartosci historycznej w ztym stanie
technicznym, w tym osiedla patronackie z poczatku XX w.
powstate w sasiedztwie kopaln i huty.

Brak zrodet finansowania, wysokie koszty remontow,
kwestie wtasno$ciowe, brak wiedzy mieszkancow

o mozliwych dziataniach na obszarach i w budynkach
objetych ochrong konserwatorska.

Degradacja techniczna zasobu mieszkaniowego. Zadtuzenie
najemcow w zasobie komunalnym.

Odptyw zdolnych mtodych ludzi w zwigzku z brakiem oferty
dostepnych mieszkan.

Centralnie potozone osiedle o bardzo wysokiej
gestosci zaludnienia nie wykorzystuje potencjatu

z powodu negatywnego wizerunku enklawy biedy,
patologii i przestepczosci. Osiedle nazywane jest wrecz
stygmatyzujaco ,tréjkatem bermudzkim”. Egcznie na
Przedmiesciu Otawskim znajduje si¢ 6356 mieszkan
komunalnych, a zalegtosci czynszowe najemcow

i uzytkownikéw wynosza ok. 53 min zt.

* OR — obszar rewitalizacji.

Budownictwo komunalne na terenie tzw.
placu popegeerowskiego (pl. Wyszyriskiego),
trzykondygnacyjne (parter o funkcji ustugowo-
-handlowej, pietra — mieszkania komunalne).

Poprawa stanu technicznego mieszkari na OR.
Uzupetnienie luk w zabudowie poprzez wprowadzenie
nowych budynkoéw o funkcji mieszkalno-ustugowej:
wprowadzenie miksu spotecznego.

Projektowanie inwestycji remontowych

i modernizacyjnych w gminnych zasobach
mieszkaniowych, w tym doposazenie w infrastrukture
techniczng.

Wspieranie oddolnych inicjatyw mieszkaniowych

(w zakresie budowy, adaptacji lub modernizacji
budynkéw).

Stworzenie oferty mieszkan o roznym standardzie

na terenach pokolejowych i miejskich dziatkach

W centrum, w tym socjalnych, chronionych.
Stworzenie warunkéw do budowy mieszkan
deweloperskich oraz budownictwa spotecznego.
Przeniesienie mieszkanicéw z mieszkan komunalnych
o0 bardzo niskim standardzie w centrum Leszna do
stosunkowo blisko potozonych nowych obiektow.
Remont i/lub sprzedaz zwolnionych w Srédmiesciu
budynkéw i lokali.

Integrowanie inwestycji mieszkaniowych
i rewitalizacyjnych w potgczeniu z dziataniami
zwiekszajacymi efektywnos¢ energetyczna.

Projektowanie inwestycji remontowych
imodernizacyjnych w gminnych zasobach
mieszkaniowych, w tym doposazenie w infrastrukture
techniczna, integrowanie inwestycji mieszkaniowych
irewitalizacyjnych.

Opracowanie polityki mieszkaniowej miasta
uwzgledniajacej potrzeby mieszkaricow, w tym
odpowiadajacej na pytania: jak modernizowac istniejace
zasoby, jak zagospodarowac istniejace poddasza
uzytkowe, gdzie rozwija¢ budownictwo komunalne, jak
zagospodarowac obiekty zabytkowe, ja ma wyglada¢
polityka w zakresie lokali socjalnych itp.

Przygotowanie roznorodnej oferty mieszkar
komunalnych, m.in. mieszkania dla uzdolnionych
absolwentéw kierunkéw technicznych, studio

dla artystéw pracujacych w ramach programu
rezydencjalnego. Poprawa jakosci zasobu dzieki
remontom zgodnym ze standardem mieszkaniowym.

Wypracowanie wieloaspektowego programu trwatego
wzmocnienia funkcji mieszkaniowej w centralnej
dzielnicy Wroctawia dzieki wdrazaniu zintegrowanych
dziatan ukierunkowanych na poprawe jakosci zycia.



stabo wspieranych ze Srodkéw funduszy unijnych, nie

mozna méwi¢ o kompleksowos$ci programow rewitaliza-

cjiikoncentracji na istotnych problemach spotecznych

(Muziot-Wectawowicz 2014). Projekty mieszkaniowe sg

podstawa rewitalizacji rozumianej jako dazenie do po-

prawy jako$ci zycia w polskich miastach. Mieszkalnic-

two istnieje w rewitalizacji w podwojnej roli:

— czynnika bezposrednio ksztaltujacego poprawe ja-
kosci zycia;

— czynnika formacyjnego dla projektdw sensu stricto
spotecznych.

W kontekscie relacji polityki mieszkaniowej i poli-
tyki przestrzennej zwraca si¢ uwage, ze polityka miesz-
kaniowa paiistwa powinna uwzgledniac procesy rewita-
lizacyjne w odniesieniu do duzych i matych miast (Mar-
kowski i in. 2018). Sprzezenie problemu luki remonto-
wej w sektorze mieszkaniowym z potrzeba intensyw-
nych dziata modernizacyjnych w zasobach mieszka-
niowych w procesie rewitalizacji wzmacnia postulat in-
tensywnych dziatan, wspartych srodkami budzetu pan-
stwa i prowadzacych do znacznego zwiekszenia nakta-
déw na remonty i modernizacje zasob6w mieszkanio-
wych, z priorytetowym traktowaniem tych przedsie-
wzie¢ w obszarach rewitalizacji®®.

Sposroéd funkcjonujacych programéw rzagdowych, adre-

sowanych w duzej mierze bezposrednio do JST lub ich

jednostek organizacyjnych, do najwazniejszych naleza:

— program wspierania tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymcza-
sowych pomieszczen finansowany ze Srodkéw Fun-
duszu Doptat;

— program wspierania w formie preferencyjnego finan-
sowania zwrotnego SBC, prowadzony i finansowany
przez BGK, z pomocg budzetu paristwa;

— program wspierania termomodernizacji finansowa-
ny ze Srodkow Funduszu Termomodernizacji i Re-
montoéw (FTiR);

65 Niesg aktualnie dostepne dane o liczbie, wartosci i charakte-
rze inwestycji wspieranych w ramach mieszkaniowych programow
rzadowych, realizowanych jako element programoéw rewitalizacji.

— program Mieszkanie Plus w formule partnerstw
miedzy gming a Polskim Funduszem Rozwoju Nie-
ruchomosci (PFR Nieruchomosci).

Sposrdod bezposrednich wydatkdw budzetu paristwa
na mieszkalnictwo zwraca uwage bardzo niski poziom
wydatkéw kierowanych na cele remontowe i moderni-
zacyjne w zasobach mieszkaniowych. Jedynie FTiR stu-
zy zwiekszeniu efektywnosci energetycznej budynkow
i wprowadzeniu oszczednosci kosztéw energii poprzez
odpowiednio profilowane prace remontowe i moderniza-
cyjne. W 2017 r. zasilenie FTiR-u wynosito 3,7% wydat-
kéw budzetu panistwa na mieszkalnictwo. Mozna w zasa-
dzie postawi¢ hipoteze, ze w ostatnich dwoch—trzech la-
tach postepuje dysproporcja miedzy deklaracjami w Na-
rodowym Programie Mieszkaniowym (NPM), uznajacym
rownorzedno$¢ celu poprawy standardu istniejgcej za-
budowy, a realnymi naktadami finansowymi i dziatania-
mi programowymi panstwa w sferze remontowo-mo-
dernizacyjnej. Dobrze oceniany przez gminy i specja-
listébw branzowych program wspierania tworzenia lo-
kali mieszkalnych na wynajem z Funduszu Doptat za-
weza zakres dziatan kwalifikujacych do uzyskania do-
tacji na prace modernizacyjne i remontowe wylacznie
do czynno$ci pozwalajacych na ponowne uzytkowanie
mieszkan wytgczonych decyzja nadzoru budowlanego.
Premie remontowe i kompensacyjne, o ktore poszerzo-
no FTiR, maja zastosowanie wytgcznie do bardzo §cisle
zdefiniowanych zasobow i nie stanowig znaczacego za-
kresu dziatalno$ci Funduszu. W sektorze SBC utrzyma-
no remonty jako tytut do wnioskowania o preferencyj-
ne finansowanie, ale maja nieznaczny udziat w portfe-
lu kredytowym. W programie Mieszkanie Plus jest row-
niez przewidziana mozliwo$¢ inwestycji modernizacyj-
nych i adaptacyjnych, ale do opinii publicznej nie do-
tarfa zadna informacja o planowaniu czy podjeciu ta-
kiej inwestycji. Pewna nadzieje mozna wigzaé z wyko-
rzystaniem funduszy unijnych perspektywy 2014—2020
inowych programéw rzagdowych w dziedzinie wspiera-
nia efektywnosci energetycznej i przeciwdziatania ni-
skiej emisji.

Uzupelnieniem pakietu jest pomoc panstwa w po-
noszeniu wydatkoéw mieszkaniowych w pierwszych la-
tach najmu — program Mieszkanie na Start, ktory jest
systemem doptat do czynszu dla pierwszych najemcow
nowych mieszkan, a takze lokali poddanych dziataniom



rewitalizacyjnym, w ramach wspotpracy inwestorow
z gminami. Poprawe sytuacji mieszkaniowej ma tez za-
pewnic¢ nowelizacja Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 .
o spétdzielniach mieszkaniowych, ktéra powinna prze-

tozy¢ sie na zwiekszenie udziatu tej formy organizacyj-
no-prawnej w realizacji budownictwa mieszkaniowego.
Do innowacyjnych rozwigzan skierowanych do oséb
onizszych dochodach naleza spoteczne agencje najmu,
ktére moga posredniczy¢ miedzy wtascicielami miesz-
kan na wynajem a osobami zainteresowanymi (Muziot-
-Wectawowicz 2017). To obecnie pilotazowo testowane
narzedzie takze moze by¢ waznym elementem uzupet-
niajacym program Mieszkanie Plus, szczego6lnie przed
jego pelnym wdrozZeniem.

Z kolei poprawie dostepnosci mieszkan dla oséb
o niskich zarobkach stuzy nowelizacja Ustawy z dnia 6
grudnia 2006 1. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noc-
legowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tym-
czasowych pomieszczen. Wprowadza ona zmiany pro-
cedur przekazywania srodkéw na finansowanie pro-
gramu, zaktada utrzymanie bezzwrotnego wsparcia dla
gmin i spétek gminnych na lokale mieszkalne tworza-
ce mieszkaniowy zaséb gminy, przewiduje tez wspar-
cie adresowane do osob zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na brak mieszkania przez do-
finansowanie budowy noclegowni i schronisk dla bez-
domnych oraz zaktada wprowadzenie nowej mozliwo-
$ciuzyskania dofinansowania w zwigzku z adaptacjami
budynkdéw niemieszkalnych na pomieszczenia tymcza-
sowe. Nie mniejsze znaczenie ma nowa oferta mieszkan
wspomaganych dla 0s6b starszych lub ze specjalnymi
potrzebami. Wsparcie mieszkaniowe dla 0s6b niepetno-
sprawnych przewiduje program wsparcia dla rodzin Za
zyciem, ktdry zaktada kompleksowa pomoc dla rodzin
z 0soba niepetnosprawna czy niepelnosprawnym dzie-
ckiem. Zmiany prawne i nowe instrumenty finansowe
znajda sie tez w zaktualizowanych Zatozeniach Dtugo-
falowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020
(Uchwata nr 238 Rady Ministréw...). W przypadku miesz-
kan dla 0s6b o specjalnych potrzebach konieczne jest
zaangazowanie jako operatora organizacji pozarzado-
wej, ktora petnitaby funkcje animatora i opiekuna tych
mieszkan.

Przyjeta typologie modeli finansowania mieszkalnic-
twa przez gminy mozna przedstawi¢ z uwzglednieniem
podstawowych subsektoréw mieszkalnictwa angazuja-
cego JST. Wedtug kryteriow dochodowych i typow za-
sobow czynszowych podziat na subsektory szeroko ro-
zumianego mieszkalnictwa gminnego przedstawia si¢
nastepujaco (tab. 38):

— gminne lokale socjalne;

— gminne lokale standardowe (,komunalne”, ,lokale

wynajmowane na czas nieoznaczony”);



Tab. 38. Modele finansowania mieszkalnictwa wedlug subsektoréw mieszkalnictwa gminnego — przyktady programow miast

Bierny Brak aktywnosci lub bardzo Brak aktywnosci lub bardzo
staba aktywno$¢ staba aktywno$¢

Stabilny Staba aktywno$¢ przy Staba aktywno$¢ przy
finansowaniu ze srodkow finansowaniu ze srodkow
wtiasnych wiasnych

Aktywny Gminy wykorzystujace Watbrzych (obligacje
dotacje ze Srodkéw Funduszu  przychodowe)
Doptat na budowe lokali Wtoctawek (TBS jako inwestor
socjalnych lub komunalnych zastepczy)

Barlinek, Ptock (lokale
komunalne realizowane przez
TBS-y z udziatem dotacji ze
srodkéw Funduszu Doptat)

Nie dotyczy

Niewielka aktywnos¢
inwestycyjna TBS-6w

Bytom (Bytomski Model
Mieszkalnictwa Dostepnego)
Stargard (Potrzebny Dom)
Szczecin (Rewitalizacja
Razem)

Inne gminy z aktywnie
inwestujacymi TBS-ami

Nie dotyczy

E6dz (Dom Wielopokoleniowy)
Biata Podlaska (Mieszkanie
Plus)

Spoteczna Agencja Najmu
(Warszawa)

Opole Lubelskie (Program
Mieszkan dla Mtodych Rodzin
w Opolu Lubelskim)

Ostrow Wielkopolski
(Ostrowski Przyjazny Program
dla Systematycznych)

— lokale w zasobach TBS-6w (,,spoteczne”);
— pozostate lokale dostepne (,mieszkania spoza
mieszkaniowego zasobu gminy”).

Definiowanie grupy docelowej uzytkownikéw czy
form inwestorskich w ostatniej z wymienionych grup
rodzi pewne trudnosci. Wynikaja one z otwartego ka-
talogu projektow oraz ograniczen jezykowych — wielo-
znacznosci poje¢. Tu sklasyfikowano zasoby powstaja-
ce wramach programu Mieszkanie Plus, jakkolwiek ten
program obejmuje opcje realizacji inwestycji bez bezpo-
$redniego udziatu gmin (za ich akceptacja), a czes¢ in-
westycji zaktada —pod okreslonymi warunkami—prze-
niesienie wtasnosci lokali na ich najemcéw. Podobne
watpliwosci rodza sie przy kwalifikacji przedsiewzie¢
TBS-6w, realizowanych z udziatem kredytow komer-
cyjnych. Nie ma jednak potrzeby tworzy¢ jednoznacz-
nego zakresu, skoro jest to obszar indywidualnych pro-
gramOw prowadzonych przez gminy.

Szczeg6lnie w sektorze lokali socjalnych i lokali ko-
munalnych mozna méwic o dziataniach prowadzacych
do wzrostu ilosciowego zasobow (nowe budownictwo)
i poprawy standardu istniejacych zasobow (dziatania
remontowe i modernizacyjne). Te ostatnie aktywnosci
sa powszechnie deklarowane przez gminy jako obsza-
ry ich szczegblnych potrzeb i preferencji, jednak efek-
ty nie s3 widoczne®®.

66 Zob.dane zrdznych zrodet o zwiekszaniu sie luki remontowej

w zasobach gminnych oraz o pustostanach w zasobach gminnych,
prezentowane w czesci monitoringowej.

Gdynia (Mieszkanie Plus)

Jednym z prostszych wyznacznikoéw aktywnos$ci gmin
jest wykorzystywanie oferty programoéw rzagdowych z za-
kresu mieszkalnictwa. Nie dysponujemy jednak szcze-
gotowymi wykazami gmin korzystajacych — mniej lub
bardziej systematycznie — z programow rzadowych ob-
stugiwanych przez BGK®”.

Program SBC, biorac pod uwage dane przedstawione
wrozdziale ,,Spoteczne budownictwo czynszowe i towa-
rzystwa budownictwa spotecznego”, do 2015 r. osiagnat
efekty w postaci 98,6 tys. zrealizowanych mieszkan. Sa-
me TBS-y wlatach 1996—-2015 zrealizowaty 1428 uméw
kredytowych na tgczng kwote kredytu w wysokosci
6,1 mld zt w zwigzku z budowa 81,4 tys. mieszkan, z tego:
— TBS-y gminne zrealizowaly 68,6 tys. mieszkan

(69,6% ogdtu), positkujac sie kredytami o tacznej

warto$ci 5,1 mld zi;

— TBS-y prywatne zrealizowaly 12,8 tys. mieszkan
(13,0% ogo6tu), przy wykorzystaniu 1 mld zt kredytu;
Inwestycje TBS-6w sg zlokalizowane w 235 miastach

i na terenie 13 miejscowos$ci wiejskich. Rozktad prze-

strzenny tych inwestycji przedstawiono na rysunku 102.
Nie udato si¢ pozyska¢ informacji o liczbie gmin

korzystajacych z programu wspierania tworzenia loka-

67 W opinii BGK dane o realizacji programéw rzadowych bedace

w dyspozycji banku, réwniez te dotyczace dotacji, a nie kredytu,
nie stanowia zasobu informacji publiczne;.
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Rys. 102. Liczba mieszkan wybudowanych przez towarzystwa budownictwa spolecznego i spotdzielnie mieszkaniowe
w latach 1996-2015
Zr6dto: dane BGK

Modele finansowania gospodarki mieszkaniowej miast



li mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen finansowanego ze $rod-
kow Funduszu Doptat. Bank udostepnit jedynie zbior-
cze dane dla wojewodztw (tab. 39 i 40).

Mozna z powyzszych informacji wnioskowaé, ze do
najbardziej aktywnych uczestnikdw programu wspar-
cia budowy mieszkan na wynajem ze Srodkéw Fundu-
szu Doptat naleza gminy z wojewddztw $laskiego, ma-
zowieckiego, dolnoslaskiego, zachodniopomorskiego
i pomorskiego.

Z danych o efektach programu Funduszu Termo-
modernizacji i Remontéw wynika wyrazna aktywno$¢

Tab. 39. Procentowy udziat liczby zloZonych wnioskow
wedlug wojewodztw i typow inwestora w latach 2007-2017

Dolnoslaskie 99,3 0,7 0,0 0,0 141
Tg?{‘:}i‘;’m 100,0 0,0 0,0 0,0 118
Lubelskie 100,0 0,0 0,0 0,0 45
Lubuskie 100,0 0,0 0,0 0,0 45
Eédzkie 100,0 0,0 0,0 0,0 68
Matopolskie 100,0 0,0 0,0 0,0 54
Mazowieckie 97,1 0,0 0,7 2,2 136
Opolskie 90,7 0,0 1,9 7,4 54
Podkarpackie 92,9 7,1 0,0 0,0 56
Podlaskie 96,9 0,0 0,0 3,1 32
Pomorskie 100,0 0,0 0,0 0,0 112
Slgskie 98,8 1,2 0,0 0,0 254
Swigtokrzyskie 90,0 10,0 0,0 0,0 40
“rﬁl:;lxﬁil:: 100,0 0,0 0,0 0,0 83
Wielkopolskie 94,6 1,8 0,0 3,6 112
gﬁfﬁﬁﬁig 98,4 0,8 0,8 0,0 127

* OPP - organizacje pozytku publicznego.
Zr6dto: dane BGK

gmin regionu $laskiego, mazowieckiego i wielkopolskie-
go w zakresie termomodernizacji (rys. 103).

Z kolei najwigcej termomodernizacji wykonano
w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych (95% ogé-
tu obiektéw). JST réznego stopnia ztozyty tacznie 1441
wnioskow (3% ogotu), przy czym wnioski te mogty do-
tyczy¢ budynkoéw mieszkalnych i obiektéw uzyteczno-
$ci publicznej (rys. 104).

W ramach programu Mieszkanie Plus prowadzonego
przez PFR Nieruchomosci do konca wrzesnia 2018 .
oddano do uzytku 652 mieszkania w Jarocinie i pobliskim
Siedleminie (miasto i gmina Jarocin), w Biatej Podlaskiej
iw Kepnie. W budowie znajdowaty si¢ 873 mieszkania.

Tab. 40. Kwota wsparcia i koszty przedsiewzie¢ wedtug
wojewodztw w latach 2007-2017

Dolnoslaskie 52,6 05 414 5,5 0,0 0,0

Ii)lg::;srl;ile 521 12 388 00 28 51
Lubelskie 698 15 269 00 1,8 0,0
Lubuskie 88,7 0,0 5,5 0,0 5,8 0,0
Eédzkie 689 02 180 00 107 2,2
Matopolskie 78,5 0,4 13,7 1,2 6,2 0,0

Mazowieckie 67,9 1,3 30,8 0,0 0,0 0,0
Opolskie 68,7 5,3 14,0 0,0 6,9 5,1

Podkarpackie 91,4 2,1 6,5 0,0 0,0 0,0

Podlaskie 533 00 467 00 00 00
Pomorskie 281 01 679 00 00 39
Slaskie 62,7 06 234 00 6,3 7,0

Swigtokrzyskie 83,0 1,7 0,4 0,0 0,0 14,9

warmmSI.(o_ 68,0 02 250 0,0 1,2 5,6
-mazurskie
Wielkopolskie 70,2 2,4 24,9 0,0 0,0 2,5

Zachodnio-

. 39,4 0,3 51,4 0,0 2,9 6,0
pomorskie

Zrédto: dane BGK
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Rys. 103. Wnioski o premie z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw wedlug wojewddztw w latach 1999-2017
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Rys. 104. Struktura wnioskOw o premie wedlug inwestorow w latach 1999-2017

Zrédto: dane BGK
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Lokalne programy mieszkaniowe

Za lokalne programy mieszkaniowe mozna uznawac
przedsiewziecia realizowane w sferze mieszkaniowe-
go zasobu gmin oraz przedsiewziecia realizowane poza
sfera zasobu gminnego, w szeroko rozumianym zasobie
publicznym®® w zwigzku z wykonywaniem zadania wtas-
nego gmin, jakim jest ,,tworzenie warunkéw do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorza-
dowej” (art. 4 ust. 1ustawy o ochronie praw lokatorow).

Do celdéw analitycznych mozna wyrdzni¢ dwa ro-
dzaje lokalnych programéw mieszkaniowych:

— realizacje zadan obligatoryjnych gmin z wykorzy-
staniem instrumentéw rzadowych lub lokalnych,
majace na celu zwigkszenie skali dziatania, oszczed-
nosc¢ srodkow wtasnych, dostosowanie zasobow do
potrzeb najemcéw z grup wrazliwych i systemowe
rozwigzanie okreslonych probleméw mieszkanio-
wych;

— autorskierozszerzenia lokalnej polityki mieszkanio-
wej majace na celu wiaczenie szerszych grup obywa-
teli do grona beneficjentéw, zwigkszenie skali dzia-
tania, plasujace si¢ w otwartym rozumieniu zadarn
wlasnych gminy w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych.

Przyktadami programow pierwszego typu sa:

— budowa mieszkan o statusie standardowych loka-
li komunalnych przez TBS-y na podstawie umowy
z gming w sprawie realizacji przedsiewziecia, na
ktdre gmina pozyskata dotacje z Funduszu Doptat;

— system mobilizacji najemcoéw zasobéw gminnych
w sptacie zalegltosci czynszowych.

Przyktadami programéw drugiego typu sg opisane
dalej program mieszkan dla systematycznych w Ostro-
wie Wielkopolskim oraz programy budowy mieszkar na
wynajem z opcja dochodzenia do wiasnoscirealizowane
przez TBS-y z wykorzystaniem komercyjnego kredytu
BGK dla TBS-6w lub innego, komercyjnego Zrddta fi-
nansowania (zob. ramka).

68 Chodzi tu o zasoby mieszkaniowe powstajace z pomoca
$rodkéw publicznych, nie o waska definicje publicznego zasobu
mieszkaniowego w ujeciu ustawowym, okreslonym wart. 2 ust. 1
pkt 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Ostrowski Przyjazny Program

dla Systematycznych

Program budownictwa mieszkaniowego dla
systematycznych funkcjonuje w Ostrowie
Wielkopolskim od 2008 r., kiedy oddano pierwszy
budynek mieszkalny z 24 mieszkaniami. Budowane
mieszkania s3 mieszkaniami czynszowymi z opcja
dojscia do wtasnosci. Program jest wpisany
w WPGMZG, ze wskazaniem planowanych
corocznych wydatkéw inwestycyjnych na budowe
mieszkan dla systematycznych. Inwestorem jest
miejscowy Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej sp.
z 0.0. Buduje nowe zasoby ze srodkow wiasnych
lub z udziatem kredytow, sama budowa jest
prowadzona na zasadach non profit. Najemcy
zasiedlajg mieszkania zaraz po wybudowaniu
i optacaja czynsz oraz miesieczne raty na poczet
wykupu mieszkania przez umowny okres, nie
dtuzszy niz 30 lat. Jesli mieszkania sg budowane
ze Srodkow wtasnych ZGM-u, raty sptat sa
waloryzowane, by inwestor nie ponosit strat,
jesli s3 budowane z udziatem kredytu, najemcy
pokrywaja wysokos¢ rat i odsetek. Po sptacie
mieszkania nastepuje notarialne przeniesienie
prawa wiasnosci.
Pierwszenistwo w zasiedleniu mieszkar maja
dotychczasowi najemcy lokali komunalnych
lub inwestor okresla inne zasady naboru.
W programie mogg wzia¢ udziat — poza najemcami
zasobOw gminnych — osoby o niskich dochodach,
okreslonych w regulaminie. Ogranicza to
konkurencje z innymi inwestorami, np. TBS-ami
czy deweloperami. Jedng z korzysci programu
z perspektywy miasta jest odzyskiwanie mieszkan
z zasobu gminy. W przypadku pierwszej inwestycji
16 z 24 najemcow opuscito zasob gminny,
a zainteresowanych udziatem w programie byto
128 wnioskodawcow. Kolejne mieszkania powstaty
w 2010, 2014, 2016 i 2017 1., }acznie ok. 100 lokali.
Dla miasta program dla systematycznych
stanowi realizacje zadania wtasnego zwigzanego

z zapewnieniem mieszkan komunalnych. Gmina lub
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ZGM uzyskuje po czasie zwrot zainwestowanych
$rodkéw, program pozwala wyprowadzi¢ z mieszkan
komunalnych i socjalnych najemcow, ktorym

poprawity sie dochody lub zwigkszyty sie aspiracje

dotyczace standardu zamieszkiwania. Gmina Ostréw

Wielkopolski widzi w programie dwie podstawowe
korzysci: zmniejszenie liczby os6b oczekujacych
na najem mieszkan gminnych i unikniecie —

w przysztosci — kosztéw utrzymania i remontow.
W opinii wtadz miasta mieszkania dla

mtodych rodzin w Ostrowie Wielkopolskim sg

bardzo potrzebne. Osobom ubiegajacym si¢

o mieszkania przy ul. Klasztornej 14 (budynek

z 2017 r.) postawiono nastepujace warunki:

—  przynajmniej jeden z wnioskodawcow na
dzien sktadania wniosku zamieszkuje i jest
zameldowany w Ostrowie Wielkopolskim co
najmniej od pieciu lat;

Sredni miesieczny dochéd netto na jedng
osobe w prowadzonym gospodarstwie
domowym w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych zlozenie wniosku jest wyzszy
niz kwota netto najnizszej emerytury (853
zt — wedtug danych ZUS-u publikowanych
dla stanu na 1.03.2017 r.) i nie wyzszy niz
trzykrotno$c¢ najnizszej emerytury netto;
na dzien sktadania wniosku zaden

z wnioskodawcow nie ma ukonczonych 40 lat;
jesli o mieszkanie ubiegaja sie osoby
zamieszkujace mieszkania komunalne, nie
moga zalega z czynszem i musza wyrazi¢
gotowos¢ i wole rozwiazania umowy najmu
lokalu mieszkalnego, ktéry zajmuja;
uczestnicy programu nie mogg posiadac

z chwilg przystapienia do programu prawa
wiasnosci lub wspdtwiasnosci budynku
mieszkalnego lub jego czesci lub innych
podobnych praw.

Najemcy oprécz umowy najmu zawierajg

umowe przedwstepna sprzedazy lokalu. Lokal

ten moze sta¢ sie ich wtasnoscig po sptacie jego

warto$ci — nie poZniej niz po 30 latach i nie

wczesniej niz po 15 latach od dnia zawarcia umowy.

Podobna do ostrowskiej generalna zasada tworze-
nia oferty mieszkan dostepnych dla mtodych ludzi jest
stosowana w licznych innych miastach. Przyjmowane
sa r6zne warianty, jesli chodzi o dochodowe kryteria do-
stepu, wiek grupy docelowej i inne warunki pozadocho-
dowe czy tytut prawny do lokalu (najem lub najem z op-
cja dochodzenia do wtasnosci). Odpowiadajg one miej-
scowym priorytetom. Program podobny do tego z Os-
trowa Wielkopolskiego prowadzony jest w Mikotajkach.

W Kro$nie prowadzony jest program Mieszkania
Mtodych Rodzin, majacy pomdc mtodym rodzinom
w dostepie do pierwszego, samodzielnego mieszkania
na czas oszczedzania i gromadzenia funduszy na do-
celowe mieszkanie. Do dyspozycji programu jest 30 lo-
kali mieszkalnych w jednym z budynkéw Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego — Przedsiebiorstwo Miesz-
kaniowe sp. z 0.0. w Kro$nie, ktore realizuje program.

W Zorach siegnieto po komercyjne finansowanie
w formie emisji obligacji korporacyjnych. Celem mia-
sta Zory jest stworzenie zasobu mieszkan czynszowych
dla rodzin i 0s6b, ktérych limity dochodowe przekra-
czaja niskie w tym miescie progi dochodowe ubiegania
sie o najem mieszkania gminnego, a ktérych nie sta¢
na kredyt bankowy. Adresatami s3 mieszkaricy miasta,
ale tez osoby chcace tu zamieszka¢ oraz zameldowac
sie i ptaci¢ podatki. Operatorem programu jest Zaktad
Techniki Komunalnej Zory, spétka gminna (ZTK Zory
sp. z 0.0.). Przeprowadzono emisje obligacji w celu fi-
nansowania kosztow budowy lokali mieszkalnych na
kwote 72,9 mln z1 z terminem wykupu 15 lat, do 2031 .
Obstuge emisji prowadzi bank DNB Nord. Mieszka-
nia beda budowane do korica 2019 r. Bedg sktadaty sie
z jednego—czterech pokoi, z dominacjg mieszkan o po-
wierzchni 50—60 m?, o dobrym standardzie — balkony
lub ogrddki, pomieszczenia gospodarcze, windy, pod-
ziemne garaze, place zabaw. Planowany czynsz wynie-
sie ok. 15,5 zt za m?, uzytkownikow obcigzg tez comie-
sieczna optata eksploatacyjna — 4,3 zt za m? (m.in. za
ogrzewanie, utrzymanie cze$ci wspolnych) i optaty licz-
nikowe za prad i wode. W pierwszym projektowanym
osiedlu, sktadajacym si¢ z szesciu szecio- i o§miokon-
dygnacyjnych budynkdéw, powstanie ok. 580 mieszkan.

Innowacyjnym potaczeniem wspierania dziatan re-
montowych z rozszerzaniem oferty dostepnych lokali
dla mtodych rodzin jest Program Mieszkan dla Mtodych

Modele finansowania gospodarki mieszkaniowej miast



Rodzin w Opolu Lubelskim realizowany tacznie z Progra-
mem Remontu Kamienic historycznego centrum mia-
sta Opola Lubelskiego w ramach specjalnej strefy rewi-
talizacji (zob. ramka).

Opolski Program Mieszkan dla Mtodych Rodzin

w Opolu Lubelskim obejmuje lokale przeznaczone
pod wynajem przez prywatnych wtascicieli,
ktorzy na dogodnych warunkach przekazali je

w administrowanie urzedowi gminy. Ze wzgledu
na gtéwny cel programu, ktorym jest ozywienie
spoteczne i gospodarcze obszaru rewitalizacji

w Opolu Lubelskim, ograniczono zasieg
przestrzenny programu do budynkow potozonych
na obszarze rewitalizacji wyznaczonym Uchwatg
nr XX/130/2016 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim
z dnia 17 czerwca 2016 r. w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
gminy Opole Lubelskie.

Lokal zgtasza do programu wtasciciel,
gwarantujac okreslony minimalny standard
mieszkania oraz dostepnos¢ dla operatora programu
w okresie trzech lat liczonych od momentu
podpisania umowy. Jako minimalny standard
okreslono:

—  dostep do pomieszczen sanitarnych
znajdujacych sie w lokalu (tazienka i WC)

z podstawowym wyposazeniem (prysznic wraz

z umywalka lub wanna, z dostepem do cieptej

i zimnej wody, ustep sptukiwany);

dostep do samodzielnego pomieszczenia

kuchennego lub aneksu kuchennego.

Uczestnikami programu (najemcami) moga by¢
tylko osoby fizyczne, ktére tacznie spetniajg dwa
warunki:

—  sga wspoélnie gospodarujacymi mtodymi
rodzinami, a wiek przynajmniej jednego

z matzonkéw lub partneréw badz osoby

samotnie wychowujacej dziecko w dniu

ztozenia wniosku nie przekracza 40 lat;
posiadaja zdolnos¢ ptatnicza; przez zdolnosé
platnicza rozumie si¢ osiaganie przez
wszystkich cztonkéw rodziny tacznego

dochodu brutto w przeliczeniu na osobe

3. SPOJRZENIE W GLAB

w rodzinie w wysoko$ci co najmniej 100%
najnizszej emerytury — pod uwage brany
jest dochdd z trzech petnych miesiecy
kalendarzowych poprzedzajacych miesiac
ztozenia wniosku.

Dodatkowo, ze wzgledu na kluczowe
znaczenie dostepnosci mieszkan dla 0os6b
z problemami charakterystycznymi dla obszaru
rewitalizacji, w pierwszej kolejnosci oferta
mieszkaniowa jest kierowana do 0s6b w trudne;j
sytuacji, tj. w razie:

— niepelnosprawnosci jednego z cztonkow
rodziny (rodzic lub dziecko) potwierdzonej
odpowiednim dokumentem wydanym przez
organ do tego uprawniony;
wieku zycia jednego z matzonkow lub
partneré6w badz osoby samotnie wychowujacej
dziecko nizszego niz 29 lat;
posiadania przez rodzing co najmniej trojga
dzieci niepetnoletnich.

Operator programu, czyli gmina, gwarantuje
najemcom wynajem z zastosowaniem
preferencyjnego czynszu, mimo iz nie jest
to zasob mieszkaniowy gminy. Przez czynsz
preferencyjny rozumie si¢ czynsz nie wyzszy
niz 300% $redniej stawki czynszu za m? z tytutu
najmu lokalu komunalnego na terenie gminy
Opole Lubelskie wedtug stanu na grudzien
w roku poprzedzajacym rok zgtoszenia lokalu
mieszkalnego na wynajem w ramach programu.
Nabor do programu jest cykliczny, a reguty
dostepu i funkcjonowania w programie czytelne
iatrakcyjne dla mtodych ludzi.

Waznym uzupelnieniem przedstawionej
oferty najmu jest Program Remontu Kamienic
historycznego centrum miasta Opola Lubelskiego,
ktérego celem jest zachecenie prywatnych
wiascicieli do przekazywania lokali do puli
mieszkan udostepnianych mtodym rodzinom.
Program ten ma postac szczegétowych zasad
udzielania dotacji na roboty budowlane oraz prace
konserwatorskie lub restauratorskie w odniesieniu

do nieruchomosci niewpisanych do rejestru
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zabytkow w ramach specjalnej strefy rewitalizacji

(SSR). Oprocz szczegbdtowych zasad dotowania

poszczegolnych rodzajéw naktadow wskazano

w uchwale o SSR, Ze poziom dofinansowania

moze zosta¢ podwyzszony maksymalnie o dziesie¢

punktoéw procentowych, jezeli rownoczesnie

z Programem Remontu Kamienic realizowanym

w kamienicy przekazany zostanie przez

wiasciciela/uzytkownika wieczystego co najmniej

jeden lokal do programu dla mtodych rodzin.
Komplementarno$¢ omowionych programow

pokazuje, jak duzy potencjat kryje si¢ w rzadko

jeszcze stosowanych instrumentach dotacyjnych

przewidzianych w specjalnych strefach rewitalizacji,

jesli zamiast prostych remontéw niezbednym lub

premiowanym elementem bedzie zwigkszanie puli

dostepnych lokali mieszkalnych.

Wtadze Tarnowa we wspotpracy z Tarnowskim To-
warzystwem Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. uru-
chomity w 2018 r. pilotazowy program Mieszkaj i Pra-
cuj w Tarnowie. W nowo wybudowanym budynku
TTBS-u trzy mieszkania zostaly wlaczone do programu
adresowanego do profesjonalistéw pracujacych w jed-
nej z 39 deficytowych grup zawodowych. W mieszka-
niach zamieszkaja specjali$ci zatrudnieni w miejsco-
wych firmach, na wniosek pracodawcy. Najemca w ra-
mach programu Mieszkaj i Pracuj w Tarnowie, po przej-
$ciu regulaminowej procedury kwalifikacyjnej, nie be-
dzie ptacit partycypacji w kosztach budowy, bedzie na-
tomiast zobowigzany do wptaty kaucji i optat czynszo-
wych (9,45 zt/m?). Warunkami przyjecia do programu sg
réwniez: ukoriczenie studiéw wyzszych, osiagniecia za-
wodowe, deklaracja rozliczania podatku we wiasciwym
miejscowo tarnowskim urzedzie skarbowym oraz brak
innego tytutu do mieszkania na terenie miasta.

Ptock nalezy do miast intensywnie korzystajacych
ze Srodkéw Funduszu Doptat na realizacje mieszkan
gminnych, gtéwnie standardowych, ale tez chronio-
nychisocjalnych. Z motywacji pomocy mtodym ludziom
w dostepie do samodzielnego mieszkania w pierwszym
okresie aktywnosci zawodowej i zarazem zatrzyma-
nia ich w mie$cie powstat lokalny program Mieszkania

na Start. Mtodzi ludzie mogg wynajmowac mieszkania
w ramach tego programu przez pie¢ lat, na czas zgro-
madzenia srodkéw na wtasng inwestycje. W uzasadnio-
nych przypadkach mozna umowe przedtuzy¢ na dalsze
pie¢lat. Mieszkania s3 w peini wykoriczone, gotowe do
zasiedlenia. W pierwszym bloku z 68 mieszkaniami ob-
jeta programem Mieszkanie na Start zostata wigkszos¢
lokali. Planowane s3 nastepne inwestycje na obszarach
objetych programem rewitalizacji.

Szczecin nalezy do miast poszukujacych
komplementarnych rozwiazan dla lokalnej polityki
mieszkaniowej. Stosuje zasade maksymalizacji
udziatu Srodkow zewnetrznych w finansowaniu
przedsiewzie¢ mieszkaniowych, stad istotng
role w polityce mieszkaniowej miasta odgrywaja
gminne TBS-y: Szczecinskie TBS sp. z 0.0.1 TBS
Prawobrzeze sp. z 0.0.

W miescie typowa dziatalnos$¢ prowadza
Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych
(ZBiLK) w zakresie udostepniania mieszkan
komunalnych oraz dwa TBS-y dostarczajace
spoteczne mieszkania czynszowe w podstawowej
formule TBS-6w, ale tez z czynszem komunalnym
iw réznorodnych programach specjalistycznych,
adresowanych do okreslonych grup os6b

o0 niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych.

W realizacje programéw mieszkaniowych

wigczone s3 wspomniane spotki komunalne

(ZBiLK, STBS, TBS Prawobrzeze) i jednostki

miasta odpowiedzialne za pomoc i polityke

spoteczna. Programy mieszkaniowe miasta

Szczecina w ramach pakietu ,Zamieszkaj dobrze!”

obejmuja:

1. Program mieszkaniowy Dom dla Dziecka
wspierajacy potrzeby systemu pieczy
zastepczej, kt6ra stanowi zespot osob,
instytucji i szereg dziatani majacych na celu
zapewnienie czasowej opieki i wychowania
dzieciom w przypadkach niemoznosci
sprawowania opieki i wychowania
przez rodzicow. W ramach programu
przygotowywane sg lokale mieszkalne,

w ktorych swoj dom znajda dzieci wymagajace
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wsparcia poprzez zaspokojenie ich potrzeb
mieszkaniowych.

Program mieszkaniowy Dom na Start
wspierajacy mtode osoby, ktore ze

wzgledu na sytuacje rodzinng lub
niepetnosprawno$¢ majg ograniczone
mozliwosci uzyskania odpowiedniego,
samodzielnego mieszkania albo potrzebuja
wsparcia w procesie usamodzielniania
poprzez pobyt w mieszkaniu chronionym
treningowym zwanym inkubatorem. Oferta
jest kierowana do wychowankow pieczy
zastepczej uprawnionych do otrzymania
wsparcia mieszkaniowego. Mieszkania
znajduja sie w zasobach TBS-0w w dyspozycji
miasta i mogg mie¢ charakter mieszkania
chronionego treningowego lub mieszkania
docelowego.

Program mieszkaniowy Dom dla Studenta
wspierajacy mtodych ludzi w wynajmie
mieszkania w okresie studiéw na szczecinskich
uczelniach. Realizacja programu jest powigzana
z dziataniami rewitalizacyjnymi Srodmiescia
Szczecina. O mieszkania mogg ubiegac sie
studenci wszystkich stopni studiow — sg
kierowani do wynajmu mieszkan w zasobach
TBS-6w przez uczelnie lub sktadaja wnioski
samodzielnie. Studentom wynajmowane sg
duze lokale w $cistym centrum miasta, w petni
wyposazone, w ktorych moze zamieszkac

od czterech do pieciu 0s6b. Umowy najmu

sa zawierane na czes$¢ lokalu z prawem
korzystania z pomieszczen wspolnych.
Program mieszkaniowy Dom dla Absolwenta
wspierajacy mtodych ludzi rozpoczynajacych
prace lub pracujacych w branzach uznanych
przez miasto za kluczowe dla jego rozwoju
oraz w dziedzinach zawodowych istotnych dla
mieszkaricow. Do programu wykorzystywane
sa mieszkania z zasob6w TBS-6w,

a lista zawodow i branz zostata okreslona

w regulaminie. Z programu moga korzysta¢

osoby do 35. roku zycia.

3. SPOJRZENIE W GLAB

Program mieszkaniowy Dom Duzej Rodziny
wspierajacy potrzeby rodzin wielodzietnych
ma za zadanie stworzy¢ dobre warunki
mieszkaniowe rodzinom wielodzietnym.
Kryterium wielodzietno$ci sprowadza si¢ do
posiadania co najmniej trojga dzieci w wieku
do 18 lat; uczace sie dzieci do 24. roku

s3 tez uwzgledniane w tym kryterium.

Dla chetnych ogtaszane sa nabory wnioskow

(dotyczacych odpowiednio duzych

mieszkan), przyjmowane sg tez do programu

rodziny bedace pod opieka Miejskiego

Osrodka Pomocy Rodzinie. Program jest

realizowany w mieszkaniach o powierzchni

co najmniej 70 m?, bedacych wtasnoscia
miasta lub TBS-6w.

Program mieszkaniowy Dom dla Seniora

wspierajacy osoby starsze (w wieku 65 i wiecej

lat) w uzyskaniu miejsca zamieszkania
dostosowanego do ich potrzeb. W programie
seniorom oferowane sa mieszkania i wsparcie

w ramach systemu opieki spoteczne;j.

Oferowane sg dwa rodzaje mieszkan —

mieszkania chronione dla os6b wymagajacych

catodobowego wsparcia (mieszka w nich od
czterech do dziesieciu 0sob) i mieszkania

wspomagane (z ofertg kluboéw Senior +

i mozliwoscia korzystania z catodobowego

wyzywienia, bez barier architektonicznych,

z systemem przywotawczym). Kwalifikacja

najemcow zajmuje sie Miejski O$rodek

Pomocy Rodzinie.

Ogo6lng charakterystyke programow
mieszkaniowych, wedtug stanu na 2018 r.,
przedstawiono w tabeli 41.

Jak wspomniano, powyzsze programy sa
programami uzupetniajacymi podstawowe
programy miasta i TBS-6w. Dodatkowo
Szczecinskie TBS prowadzi jeszcze programy
Nowy Dom (program zamiany mieszkari majacy

na celu poprawe warunkow mieszkaniowych)

oraz Za Zyciem (mieszkanie chronione dla 0s6b

z lekka niepetnosprawnoscig intelektualna).
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Tab. 41. Podstawowe dane o programach mieszkaniowych miasta Szczecina

Liczba
mieszkan|
(stanna
2018r.)

Rok
rozZpo-
czecia

Stawka
czynszu

Prowadzacy

Program Partnerzy Formuta najmu

program

Dom dla Dziecka Szczecinskie ~ MOPR, WSS 2007 na czas oznaczony 10-14 zt/m? 8

Dom na Start — inkubator e . WSS 2010 chronione, na czas nieoznaczony  10—14 z}/m? 8
Prawobrzeze,

Dom na Start — docelowe ZBiLK WSS 2010 na czas nieoznaczony 10zt/m? 58

Dom dla Studenta Szczecinskie  BS 2015 na czas oznaczony 14zt/m? 23
TBS, TBS

Dom dla Absolwenta Prawobrzeze BS 2016 naczas oznaczony 10 zt/m? 62

Dom Duzej Rodziny Szczecifiskie ~ WSS 2016 na czas nieoznaczony 10 z}/m? 10

Dom dla Seniora — chronione TBS, TBS . WSS 2015 uzyczenie, na czas nieoznaczony 5 zt/m? 19
Prawobrzeze,

Dom dla Seniora —wspomagane ZBiLK WSS 2015 na czas nieoznaczony 10zt/m? 29

Razem 217

Objasnienia: ZBiLK — Zarzad Budynkoéw i Lokali Komunalnych, MOPR — Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie, WSS —
Wydziat Spraw Spotecznych, BS — Biuro Strategii.
Zrédto: UM w Szczecinie

Celem utatwienia zatatwiania spraw

mieszkaniowych w Szczecinie od jesieni 2018 .
funkcjonuje Mieszkaniowa Agencja Miasta. Jest
to jedno, wspolne biuro prowadzone przez ZBiLK,

Szczecinskie TBS i TBS Prawobrzeze, w ktérym

klienci mogg uzyskac informacje na temat oferty

i program6w mieszkaniowych miasta i zatatwic¢

podstawowe sprawy zwigzane z najmem mieszkan.

Kategorie zasobow mieszkaniowych
w gminach

Powyzsze przyktady autorskich mieszkaniowych pro-
graméw lokalnych, czesto motywowane checig prze-
ciwdziatania depopulacji miast, mozna analizowac pod
katem docelowych grup adresatéw i skali dziatania. Ob-
serwuje sie, ze gminy poszerzaja grono adresatow swo-
ich programéw.

Rownoczesnie nowe regulacje prawne (ustawa
o ochronie praw lokator6w w brzmieniu obowigzujgcym
od 21kwietnia 2019 r.) zawezaja pojecie mieszkaniowego
zasobu gminy wytacznie do mieszkan bedacych wias-
noscia gmin lub jednoosobowych spétek gminnych nie-
bedacych TBS-ami, ktérym gmina powierzyta wykona-

nie zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, oraz lokali
pozostajacych w posiadaniu samoistnym tych podmio-
tow, a takze lokali mieszkalnych wskazanych w umowie
spOtki utworzonych przez spo6tki celowe na podstawie
Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci. Oznacza to, ze mieszkania, ktorymi dyspo-
nuja sp6tki gminne z wigkszo$ciowym udziatem gminy,
nie tworza mieszkaniowego zasobu gminy i moga by¢
w tych zasobach stosowane inne reguty finansowe, or-
ganizacyjne i dotyczace zasad najmu mieszkan. R6znie
tez interpretowane s3g kompetencje gmin do wprowa-
dzania w mieszkaniowym zasobie gminy profilowanych
zasad najmu, odpowiadajacych warunkom danego pro-
gramu mieszkaniowego gminy.

Cztery kategorie miejskich mieszkan — segmenty A, B,
C, D — przyjeto miasto stoteczne Warszawa w swoim
programie Polityka mieszkaniowa — Mieszkania 2030
(zatacznik do Uchwaty nr LIX/1534/2017 Rady Miasta

Stotecznego Warszawy...). S3 to:

A. mieszkania spoteczne — mieszkania w tym

segmencie skierowane sg do 0s6b zagrozonych
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wykluczeniem spotecznym i mieszkaniowym,
ktore potrzebuja dodatkowego wsparcia oraz
zapewnienia lokalu o niskim czynszu; w tej
grupie znajdowac si¢ beda dwa typy mieszkan:
lokale socjalne oraz mieszkania z dodatkowym
wsparciem spotecznym (tj. mieszkania
chronione, treningowe, wspomagane,
mieszkania dla os6b zaleznych i inne);
mieszkania komunalne na najem na czas
nieoznaczony — mieszkania dla osob
osiagajacych dochody na stosunkowo

niskim poziomie; s3 to klasyczne mieszkania
komunalne dla mieszkaricow osiagajacych
dochody nizsze od progéw dochodowych
ustalanych przez gmine dla gospodarstw
domowych jedno- i wieloosobowych

o0 zréznicowanych czynszach stosownie do
standardu i lokalizacji mieszkan;

zasOb TBS-u — oferta mieszkaniowa dla

rodzin osiagajacych dochody przekraczajace
kryteria umozliwiajace ubieganie si¢ o najem
lokalu komunalnego, ale nieposiadajacych
zdolnosci kredytowej lub niezainteresowanych
zakupem mieszkania na wtasnos¢;

mieszkania w segmencie C beda tez stuzyty
najemcom mieszkan zwracanych dawnym
wiascicielom, spetniajacym kryteria najmu

w zasobach TBS-u, osobom z rdznego rodzaju
niepelnosprawnosciami, wychowankom pieczy
zastepczej i rodzinom z dzieémi;

mieszkania na najem komercyjny — mieszkania
w tym segmencie beda udostepniane

osobom o $rednich dochodach, ktdre mogg
wynaja¢ mieszkanie po cenach wyzszych

niz oferta z segmentu A, B, C, na zasadach

najmu wieloletniego i krotkoterminowego,

wykorzystywane na realizacje projektow

spotecznych lub kulturalnych oraz miejskich
programdw stypendialnych, w szczegolnosci
dla os6b mtodych, aby umozliwi¢ im mobilnos¢
zawodowa i zyciows, oraz starszych.

Podejscie miasta stotecznego Warszawy

do zadan z zakresu polityki mieszkaniowej

3. SPOJRZENIE W GLAB

znacznie si¢ zmienito w ciggu minionych

kilku lat. Prowadzone sg szeroko zakrojone

prace programowe nad systemem polityki
mieszkaniowej miasta, podejmowane sa réwniez
intensywne dziatania na rzecz zwiekszenia
zasobu w dyspozycji miasta i poprawy standardu
mieszkan komunalnych. Miasto jest jednym

z wiekszych dysponentéw gminnych zasobow
mieszkaniowych w kraju. Specyfika systemu
mieszkaniowego Warszawy jest trudny problem
reprywatyzacji zasobow mieszkaniowych z uwagi
na komunalizacje, a pézniej nacjonalizacje
nieruchomosci w przedwojennych granicach
miasta wprowadzona tzw. dekretem Bieruta.
Patrzac na roszczenia reprywatyzacyjne wytacznie
pod katem zarzadzania zasobem, znaczna czgsé
nieruchomosci mieszkaniowych w dyspozycji
miasta znajduje si¢ w swoistym stanie zawieszenia.
Inng specyfika mieszkalnictwa w Warszawie jest
struktura administracyjna miasta z dzielnicami jako
jednostkami samorzadowymi. Komunalne zasoby
mieszkaniowe s3 rozmieszczone nieréwnomiernie
w dzielnicach, a ponadto koncentracja budynkow
komunalnych, i to w ztym stanie technicznym, ma
miejsce w jednej dzielnicy — Pradze-P6inoc.

Te dzielnice w znacznym stopniu obejmuje
Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy
do 2020 roku (2016). Do obszaru rewitalizacji
wigczono takze czesci innych prawobrzeznych
dzielnic: Pragi-Potudnie i Targéwka. Znaczny udziat
w zadaniach celu I programu rewitalizacji (ozywienie
spoteczno-gospodarcze, podniesienie jakosci
przestrzeni publicznej oraz poprawa Srodowiska
naturalnego zgodnie z wymogami gospodarki
niskoemisyjnej) maja projekty mieszkaniowe.
Zalicza sie do nich: likwidacje indywidualnych
Zrodet ciepta (doprowadzenie sieci cieptowniczej do
budynkéw komunalnych), remonty i modernizacje
substancji mieszkaniowej podnoszace standard
budynkéw i lokali, a takze budowe i modernizacje
budynkow z lokalami na wynajem. W zasadzie
projekty mieszkaniowe w rewitalizacji dotycza

zasobow komunalnych i zasobow w formule TBS-u,
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ale w projektach partneréw zewnetrznych moga
uczestniczy¢ np. wspolnoty mieszkaniowe. Poza
przedsiewzieciami mieszkaniowymi zadania celu

I programu obejmuja: ksztattowanie przestrzeni
publicznych, porzadkowanie podwoérek, naprawe
iremonty ulic, przebudowe komunikacji publicznej
oraz remonty i rozbudowe budynkéw uzytecznosci
publicznej*.

Do Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata
2018-2023 (zatacznik do Uchwaty nr LIX/1535/2017
Rady Miasta Stotecznego Warszawy...), przyjetego
w grudniu 2017 r., wprowadzono szereg
przedsiewzie¢ poszerzajacych zakres i formy dziatan
gminy na rzecz poprawy dostepnosci mieszkan dla
warszawiakéw, m.in. wspotprace z organizacjami
pozytku publicznego dla poprawy szans i warunkow
mieszkaniowych 0s6b wykluczonych, w tym
w formule spotecznej agencji najmu i mieszkan
wspomaganych.

Miasto ma réwniez kompleksowy program

mieszkaniowy, na ktéry sktadaja sie:

—  program Polityka mieszkaniowa — Mieszkania
2030;
program Mieszkania 2030 (rozwinigcie
i uszczegétowienie polityki mieszkaniowej
w formie programu operacyjnego strategii
rozwoju Warszawy — Warszawa 2030
(http://2030.um.warszawa.pl);
Warszawski Standard Mieszkaniowy (zatacznik
do programu Mieszkania 2030, zbior zasad
tworzenia mieszkan dobrej jako$ci; http://
sprawylokalowe.um.warszawa.pl);
Standardy Remontéw Lokali (zatacznik do
programu Mieszkania 2030, zbiér zasad
i wytycznych do prowadzenia remontow
i modernizacji; http://sprawylokalowe.
um.warszawa.pl).

* Pozostate cele strategiczne programu rewitalizacji m.st.
Warszawy: rozwoj turystyki, kultury i sportu w oparciu

o tozsamos¢ lokalng oraz zasoby dziedzictwa kulturowego
(cel I1), zapobieganie i przeciwdziatanie wykluczeniu
spotecznemu (cel III), zwigkszenie aktywnosci mieszkaficow
oraz ich udziatu w réznych obszarach funkcjonowania
miasta (cel IV).

W podanej wyzej klasyfikacji wyrdzniono czte-
ry podsektory mieszkaniowe w gestii zainteresowania
gmin: gminne lokale socjalne, gminne lokale standar-
dowe (,komunalne”, ,lokale wynajmowane na czas nie-
oznaczony”), lokale w zasobach TBS-6w (,,spoteczne”)
i pozostate lokale dostepne (,,mieszkania spoza miesz-
kaniowego zasobu gminy”).

Wydaje sie, ze ta klasyfikacja bezposrednio nawiazu-
je do podstawowych zadan i aktywno$ci gmin w miesz-
kalnictwie. Warszawski segment D mie$citby sie w gru-
pie ,pozostate lokale dostepne”. W tej kategorii powinny
miesci¢ sie mieszkania realizowane w programie Miesz-
kanie Plus (o ile powstana przy zaangazowaniu miasta),
ale tez inne przedsiewzigcia opisywane wyzej, nieobli-
gatoryjne i niestandardowe.

Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych

Koszty utrzymania zasobéw dzielg sie na dwie grupy:
koszty eksploatacji i koszty Swiadczonych ustug ze-
wnetrznych. W ramach kosztéw eksploatacji wyr6znia
sie koszty konserwacji i remont6éw oraz koszty zarzadu
iadministracyjno-biurowe. Z kolei w §wiadczonych ustu-
gach wyr6znia sie koszty centralnego ogrzewania i cie-
ptej wody, dostarczania zimnej wody i odbioru $ciekow,
odbioru nieczystosci (odpadéw komunalnych) i utrzy-
mania wind.

Roczne koszty utrzymania zasobow lokalowych
w 2016 r. wyniosty 33,5 mld zt i byly wyzsze niz w 2014 r.
0 3,4%. Zwigkszenie kosztéw byto gtéwnie wynikiem
wzrostu kosztow ustug komunalnych swiadczonych na
rzecz lokali 0 6,5%. Wsrdd catkowitych kosztow utrzy-
mania zasobow lokalowych koszty eksploatacji stano-
wily 46,5%. Wysoko$¢ kosztow byta znacznie zroznico-
wana ze wzgledu na forme wlasnosci zasobéw lokalo-
wych. Najnizszymi kosztami eksploatacji w przelicze-
niu na 1 m? Pu obcigzone byty lokale we wspdlnotach
mieszkaniowych (32,4 zt) i innych podmiotow (35,6 zt),
najwyzszymi natomiast lokale znajdujace sie w zaso-
bach jednostek komunalnych (81,3 z1), TBS-6w (66,7 zt),
zaktadow pracy (59,2 zt) i Skarbu Panistwa (56,2 zt). Po-
nad 45% kosztow eksploatacyjnych stanowity wydatki
zwigzane z technicznym utrzymaniem budynkéw i lo-
kali (konserwacja i remonty), 33,6% — wydatki zwigza-
ne z funkcjonowaniem administracji, 21,2% — pozo-
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state koszty (tj. utrzymanie czystosci, optaty za anteny
zbiorcze, koszty zwiazane z eksploatacjg pomieszczern
wspolnych itd.) i podatki dla gminy oraz inne optaty
publicznoprawne (Gospodarka mieszkaniowa... 2017).

Strukture kosztéw eksploatacji i kosztoéw ustug ze-
wnetrznych wedtug form wtasnosci zasobéw w 2016 r.
przedstawiajg rysunki 1051 106.

W zasobach gminnych zwraca uwage wysoki udziat
kosztéw konserwacji i remontéw po stronie kosztow
eksploatacji oraz kosztow zimnej wody i odprowadzania
Sciekow. Korzystnie na koszty eksploatacji w zasobach
TBS-6w wptywaja koszty zarzadu i administracyjno-
-biurowe. W zasobach gminnych sg one do$¢ wysokie.

W analizach okresowych zachodzg duze zréznico-
wanie zmian w strukturze kosztOw utrzymania zaso-
béw mieszkaniowych i dynamika wzrostu tych kosztow.
Zroznicowanie struktury kosztow wynika z wprowadza-
nych zmian, np. termomodernizacji, instalacji liczni-
koéw pomiarowych, ale tez z r6znych podej$¢ w ksiego-
wosci. Dynamika wzrostu kosztow jest znaczna. W la-
tach 1996—2016, przyjmujac 1996 r.na 100, wzrost kosz-
tOw utrzymania w przeliczeniu na 1 m? Puwyniost w za-
sobach gminnych 198,2, a w stosunku rocznym — 3,5%
(Gorczyca 2018).
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Rys. 105. Struktura kosztow eksploatacji wedtug form wlasnosci

Wzrost kosztéw utrzymania gminnych zasobow
mieszkaniowych nie znajduje adekwatnego remedium
ani po stronie podstawowego zroédta przychodu — sy-
stematycznego wzrostu stawek czynszu, ani po stronie
ostony socjalnej — dodatkow mieszkaniowych.

Podsumowanie i rekomendacje

Na podstawie danych dotyczacych realizacji gtownych
programéw rzadowych z zakresu finansowania miesz-
kalnictwa oraz praktyki gmin w tym zakresie w odnie-
sieniu do mieszkalnictwa dostepnego, gtéwnie gminne-
go i w formule TBS-u, wydzielono trzy modele finan-
sowania mieszkalnictwa przez gminy: bierny, stabilny
i aktywny.
Rekomendacje dla rzadu mozna sprowadzi¢ do
nastepujacych zagadnien:
— poswiecenie wigkszej uwagi na potrzeby remonto-
we i modernizacyjne w zasobach mieszkaniowych,
w tym w gminnych, i opracowanie specjalnego in-
strumentu finansowego z przeznaczeniem na re-
monty i modernizacje budynkéw mieszkalnych;
— wyrdznienie w sferze remontowej szczegdlnie inten-
sywnych potrzeb w sektorze komunalnym w gmi-

100

pzistale kaarty

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Gospodarka mieszkaniowa... 2017
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Rys. 106. Struktura kosztow Swiadczonych ustug wedtug form wilasnosci
Zr6dto: opracowanie wtasne na podstawie Gospodarka mieszkaniowa... 2017

nach, w ktérych jest zlokalizowanych szczegodlnie
duzo starych obiektdw, przejetych przez gminy
w procesie komunalizacji, i opracowanie dla tych
jednostek sredniookresowego, selektywnie adreso-
wanego programu wsparcia finansowego w formule
wieloletniego programu rzadowego, na podstawie
Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach pub-
licznych.
Majac na uwadze sprzeczne przekazy wynikajace
z analizy dochodow i wydatkow JST w dziale 700 (Go-

spodarka mieszkaniowa) i z danych o deficycie mieszkari
gminnych (socjalnych i standardowych) oraz o bardzo
niskich efektach inwestycji remontowo-modernizacyj-
nych w tych zasobach, nalezy zaleca¢ gminom zmiane
polityki finansowej i finansowanie w wiekszym stop-
niu potrzeb mieszkaniowych z osigganych dochodéw.

Do wszystkich interesariuszy spotecznego sektora
mieszkaniowego w szerokim ujeciu nalezy skierowac
apel o podniesienie jako$ci, zakresu i aktualnos$ci gro-
madzonych danych statystycznych.
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