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Zaprezentowany materiat ma charakter roboczy i bedzie podlegat dalszym pracom. Finalny materiat
zostanie opublikowany po poddaniu dyskusjom w trakcie Kongresu Polityki Miejskiej oraz
uzupetnieniu i redakcji wykonanej przez autorow.

Podstawowa metodologia pracy zespotu:

Przedstawiony materiat zostat wypracowany w ramach dwéch spotkan roboczych uzupetnionych
komunikacjg mailowg. Rozmowe na temat , mieszkalnictwa” w nowej polityce miejskiej podzielono
na dwa etapy. Wpierw zespdt zajat sie diagnozg stanu mieszkalnictwa w miastach, wskazaniem
gtéwnych problemdw i wyzwan w polityce wobec miast. W trakcie drugiego etapu — na podstawie
dyskusji oraz analizy krajowych i zagranicznych studiéw przypadku — opracowano zestaw
rekomendacji. Zatozono, ze gtéwnym wykonawcg polityki wobec miast w dziedzinie mieszkalnictwa
jest Rzad RP. Instrumentarium polityki miejskiej ma tu charakter uzupetniajagcy wobec rzgdowej
polityki mieszkaniowej i jest realizowane poprzez innowacyjne, pilotazowe i interdyscyplinarne
przedsiewziecia/programy. Z kolei miasta korzystajgce z tej polityki majg za zadanie prowadzi¢
efektywnga ekonomicznie polityke mieszkaniowa.
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WPROWADZENIE — TEZY WYJSCIOWE

Polityka miejska jest polem rozwoju, poprawy i réznicowania polityki paristwa wobec miast. Powinna
ona wspieraé rozwdj mieszkalnictwa, w szczegélnosci mieszkalnictwa dostepnego i spotecznego, w
tych zakresach problemowych, w ktérych efekty dotychczasowych polityk sa niewystarczajace. Brak
dostepnych cenowo mieszkan jest barierg w rozwoju miast i poprawy jakosci zycia obywateli. Dlatego
polityka panstwa powinna szczegdlng uwage kierowaé na problem mieszkalnictwa w miastach, w
szczegblnosci na zwiekszenie liczby i jakosci dostepnych cenowo mieszkan czynszowych. Poprawa
dostepnosci mieszkan jest najwazniejszym lub jednym z najwazniejszych warunkéw pozgdanych
zmian w zyciu spoteczenstwa i wielu obywateli we wspétczesnej Polsce.

Integracja polityki mieszkaniowej z innymi politykami sektorowymi jest stabg strong polskich reform,
a odzwierciedla sie wtasnie w miastach. W nich ogniskujg sie skutki deficytu mieszkan i trwatych
problemdéw mieszkalnictwa. W Narodowym Programie Mieszkaniowym (NPM) do wyzwan polityki
mieszkaniowe] zaliczono: deficyt mieszkan, luke remontowa i niski standard mieszkan, niska
dostepno$é¢ mieszkan, wyzwania demograficzne, potrzebe poprawy jakosci przestrzenil.
Dodatkowymi wyzwaniami sg: zréznicowanie sytuacji mieszkaniowej w indywidualnych miastach i
brak wyksztatconej praktyki wspdtpracy wtadz publicznych z sektorem prywatnym w realizacji
projektéw mieszkaniowych dostepnych cenowo szerokiemu gronu mieszkancéw.

Zrdéznicowanie sytuacji mieszkaniowej w miastach? wymaga indywidualizacji podej$cia gospodarzy
miast i wtadz krajowych w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych w poszczegdlnych miastach, z
uwzglednieniem ztozonosci uwarunkowan rozwojowych, w tym perspektywy depopulacji, preferencji
mieszkaniowych spoteczenstwa i koniecznosci wyréwnywania szans w dostepie do mieszkan.

W rozwinietych krajach — wobec permanentnego niedoboru srodkéw finansowych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych ludzi — sektor prywatny jest wtgczany do rozwigzywania problemdw
wynikajgcych z niedoboru mieszkan dostepnych cenowo. W Polsce zaréwno regulacje prawne z
zakresu planowania przestrzennego i strategicznego jak i praktyka dziatalnosci deweloperskiej nie
dajg jeszcze podstaw do szerszego witgczenia firm prywatnych w realizacje publicznych programéw
mieszkaniowych, mimo ze funkcjonuja regulacje PPP (partnerstwa publiczno-prywatnego).

Intensywnie rozwija sie rynek nowego budownictwa deweloperskiego w duzych miastach i rynek
kredytédw hipotecznych. Ocenia sie jednak, ze ok. 60% populacji nie sta¢ na zakup mieszkania na
wtlasnos¢. Ta grupa ludnosci ma tez ograniczong oferte mieszkan w zasobach spotecznych. Stad
wynika potrzeba rozwoju sektora mieszkan dostepnych.

! Narodowy Program Mieszkaniowy, Uchwata nr 115/2016 RM z dnia 27 wrzeénia 2016 r., s. 48.
2 Réznorodno$é sytuacji mieszkaniowej w indywidulanych gminach miejskich i miejsko-wiejskich w
mieszkalnictwie publicznym przedstawiono w Raporcie o stanie polskich miast ,Mieszkalnictwo spoteczne”
(Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR, Warszawa, 2018). Zrdznicowaniu poszczegdlnych aspektow
mieszkalnictwa w miastach towarzyszy niski postep w rozwigzywaniu podstawowych probleméw
mieszkaniowych.

2




Dostepne budownictwo mieszkaniowe to zasoby przeznaczone dla osdb, ktére majg problem z
zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych®. Wigzgc dostepnosé mieszkari z wydatkami
gospodarstw domowych na utrzymanie mieszkania mozna przyjgé, ze sfere mieszkann dostepnych
tworzg te mieszkania, na ktérych uzytkowanie gospodarstwo domowe nie wydaje wiecej niz 30%
dochodoéw. Taki jest standard UN Habitat i ogdlnie przyjeta norma europejska. W Polsce w 2018 r.
Srednie wydatki na uzytkowanie mieszkania i nos$niki energii siegaty 18,3% ogdétu wydatkéw
gospodarstw domowych®. Mozna przyjaé, ze wydatki na utrzymanie mieszkania na poziomie ok. 20%
dochoddw rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce stanowig swego rodzaju granice
dostepnosci mieszkaniowej. Rzecz w tym, ze wydatki te majg rézny udziat w budzetach gospodarstw
wedtug grup spoteczno-ekonomicznych, liczcby oséb w gospodarstwie, regionu i wielkosci
miejscowosci zamieszkania. Zatem progi wydatkéw mieszkaniowych dla dostepnosci mieszkaniowej
powinny by¢ wyznaczane lokalnie.

Z reguty sektor mieszkan dostepnych jest kojarzony z mieszkaniami wynajmowanymi, powstajagcymi
w ramach programow korzystajgcych z finansowej pomocy publicznej (preferencyjne kredyty,
finansowanie z budzetu gminy, dotacje). Nieliczne zasoby dostepne mogg powstawac¢ w sektorze
wiasnosciowym na zasadach korzystania z programéw rzgdowych wspierajgcych wtasnosc
mieszkaniowg, samopomocy i samoorganizacji zainteresowanych oséb lub w ramach programoéw
rzgdowych opartych na finansowaniu rynkowym (Mieszkanie Plus). Mieszkania dostepne mogg
powstawac rowniez w wyniku dziatalnosci podmiotéw prywatnych, choé¢ obecnie skala takich dziatan
jest nieznaczna. Dla wykorzystania zasobdw prywatnych mozna zaréwno udostepniac istniejace juz
prywatne mieszkania na wynajem z czynszem nizszym niz rynkowy (te zasoby sg wykorzystywane w
dziatalnosci Spotecznych Agencji Najmu) badZz budowaé¢ nowe zasoby przez tzw. deweloperéow
spotecznych, dziatajgcych not-for-profit.

Podstawowy zasdb mieszkan dostepnych tworzg jednak mieszkania czynszowe — spoteczne
mieszkania czynszowe. Wedtug definicji krajowe;j jest to budownictwo mieszkaniowe spetniajgce trzy
warunki: dostep do lokali odbywa sie na zasadach nierynkowych, okreslanych przez wtadze publiczne,
podmioty realizujgce takie mieszkania korzystajg ze wsparcia Srodkami publicznymi na etapie
budowy lub eksploatacji zasobéw, podmioty je realizujgce nie majg na celu zysku jako gtdwnego celu
dziatania. W tym znaczeniu do zasobdow spotecznych kwalifikujg sie mieszkania komunalne, w
zasobach towarzystw budownictwa spotecznego i spotek komunalnych, spétdzielcze lokatorskie oraz
— ewentualnie — powstajgce przy udziale KZN (Krajowego Zasobu Nieruchomosci).

Termin , mieszkalnictwo spoteczne” ma jeszcze inne konotacje. W szerokim ujeciu oznacza catos$c
zasobow powstajgcych przy wsparciu publicznym, a wiec wymienione powyzej, ale tez np. mieszkania
wtasnosciowe w ramach programu rzadowego z lat 2012 — 2018 ,Mieszkanie dla Mtodych”. W
wezszym ujeciu z kolei termin ten oznacza czynszowe zasoby mieszkaniowe towarzystw
budownictwa spotecznego i innych spétek komunalnych, budowane przy udziale preferencyjnego
finansowania kredytowego z Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK). Odpowiedni program rzgdowy
nosi nazwe programu spotecznego budownictwa czynszowego (SBC).

Kolejng watpliwos¢ terminologiczng moze budzi¢ pojecie ,,zasoby socjalne”; jako mieszkania nalezgce
do gmin stanowig one integralng czes¢ zasobéw komunalnych, sg przeznaczone dla oséb o

3 A. Twardoch, System do mieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Bec
zmiana, 2019, s. 40.
4 Obliczenia na podstawie publikacji GUS Budzety gospodarstw domowych w 2018 r., GUS, Warszawa, 2019.
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najnizszych dochodach, w szczegélnie trudnej sytuacji zyciowej oraz dla oséb z orzeczong eksmisjg do
lokalu socjalnego. Dodatkowo, ostatnie zmiany przepiséw o ochronie praw lokatoréw wprowadzity tu
zmiane nazewnictwa, zastepujac pojecie ,lokale socjalne” terminem ,najem socjalny”, przy
zachowaniu podstawowych regut dotyczacych tych mieszkan. Oznacza to w istocie przesuniecie
akcentu z obnizonego standardu lokalu socjalnego na niski czynsz - nie wyzszy niz potowa najnizszego
czynszu w zasobie komunalnym, na rodzaj umowy ustalajgcy bardzo niski czynsz, bez odniesienia sie
do standardu mieszkania. Jest to projekcja zatozenia, ze wszystkie lokale mieszkalne, w tym takze te
objete najmem socjalnym bedg miaty wspdtczesny standard.

Rozwdj mieszkalnictwa w ramach polityki krajowej przebiega chaotycznie, nastepuje
fragmentaryzacja polityki mieszkaniowej®. Reguty uzytkowania i realizacji zasobéw mieszkaniowych
sg dostosowywane do poszczegdlnych programéw promowanych przez panstwo.

Niemniej zwraca uwage rosngca Swiadomos¢ decydentdw réznego szczebla o znaczeniu dostepnosci
mieszkan dla jako$ci zycia ludzi i rozwoju spotecznego i przysztosci miast.

Miasta posiadajg zréznicowane skalg i zakresem problemy w miejskim sektorze mieszkaniowym i
prowadzg bardzo rézne lokalne polityki mieszkaniowe. W szczegdlnie trudnej sytuacji znajdujg sie
miasta dysponujgce duzym zasobem mieszkarn komunalnych. Zaséb ten bazuje na starych budynkach,
silnie zdegradowanych i — ciggle jeszcze — czestokro¢ pozbawionych podstawowe;j infrastruktury, a
potozone w nich mieszkania cechuje niski standard funkcjonalny. Wobec deficytu mieszkan
komunalnych, ocenianego na 154,2 tys. lokali®, nalezy intensywnie modernizowaé zasoby komunalne.
Skala luki remontowej i modernizacyjnej jest bardzo duza, nie do pokonania przez gminy bez
znaczacego wsparcia finansowego ze strony panstwa.

Wydatki budzetu panstwa na sfere mieszkaniowa nalezg do najnizszych w Unii Europejskiej.
Bezposrednie wydatki budzetowe rzedu 2,1 mld zt w 2018 r. i 1,2 mld zt w 2019 r. nie s3
wystarczajgce do znaczacej zmiany sytuacji w sferze mieszkalnictwa spotecznego. Stanowi to ok.
0,08% PKB kraju, przy srednich wydatkach na cele mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej na
poziomie 0,5% PKB. Polityka miejska powinna zatem dostarczy¢ nowych instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa, orientowanych na rozwigzanie najpilniejszych probleméw i adresowanych do
konkretnych grup miast.

Standardem w wiekszos$ci z ponad 900 miast jest niski priorytet dla mieszkalnictwa gminnego i
dazenie do wywigzywania sie jedynie z obligatoryjnych zadan wtasnych. W ostatnich latach rosnie
jednak liczba miast prowadzacych aktywnga polityke mieszkaniowg, wykraczajacg poza zobowigzania
ustawowe, oferujgcg rozwigzywanie problemdéw mieszkaniowych grupom obywateli, z reguty ze
Srodowisk zagrozonych wykluczeniem spotecznym lub grupom pozgdanym w miescie. Dziatania tych
miast zastuguja na szczegdlng uwage i wsparcie w ramach polityki miejskiej w zakresie
mieszkalnictwa. Aktualnie efekty ich indywidualnych, nieobligatoryjnych miejskich programéw
polityki mieszkaniowej sg niewystarczajgce w stosunku do potrzeb. Stanowig ciekawe projekty

5 Dobrze odzwierciedla te teze wielo$é¢ form najmu mieszkan; wprowadzony w 2010 r. najem okazjonalny a w
2015 r. najem instytucjonalny, o odrebnie regulowanych warunkach wypowiadania uméw najmu, stuzg
zachecaniu indywidualnych wifascicieli do wynajmowania wolnych mieszkarn (najem okazjonalny) lub
inwestoréw instytucjonalnych do tworzenia zasobdéw czynszowych (najem instytucjonalny). Rédwnoczesnie nie
podjeto dziatan prowadzgcych do usprawnienia ogdlnych procedur wypowiadania najmu, w tym w drodze
sgdowej.

6 Zrédto: GUS, Gospodarka mieszkaniowa w 2017 r., stan na 31-12-2017.
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pilotazowe, nie mogace jednak doprowadzi¢ do faktycznej poprawy sytuacji w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci.

Istotnym ograniczeniem rozwojowym w mieszkalnictwie jest brak jednolitego systemu gromadzenia
informacji i monitoringu zmian w sektorze mieszkaniowym. Zmniejsza to mozliwosci analityczne,
zatem i profesjonalizm decyzji na poziomie rzgdowym i samorzagdowym. Jest tez barierg w rozlicznych
debatach mieszkaniowych, w ktérych trudno o wiarygodne, poréwnywalne dane.

Miejskie programy mieszkaniowe skierowane do wybranych grup mieszkancow, czesto o charakterze
innowacyjnym/pilotazowym powinny korzysta¢ z przywilejow formalno-prawnych i finansowych w
ramach polityki miejskiej. Nadajgc takim programom status pilotazu czy programu wieloletniego
mozna usprawni¢ programy miejskie i spowodowaé zwiekszenie ich skali i efektywnosci. W
szczegblnosci nalezy wspiera¢ miasta w realizacji programéw majgcych na celu wzrost liczby i
podnoszenie standardu mieszkan najbardziej dostepnych, w mieszkaniowym zasobie gminy oraz
spotecznych mieszkan czynszowych. Niezaleznie od potencjatu wzrostu innych sektoréw
mieszkaniowych, zapotrzebowanie na te mieszkania pozostaje catkowicie w gestii miast i utrzymuje
sie na wysokim poziomie, poniewaz dotyczy ok. 30 — 40% spoteczeristwa, liczac potencjalnych
uzytkownikow mieszkan komunalnych i w zasobach TBS, dla ktérych nie sg dostepne cenowo inne
formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Poza tym poprawa standardu mieszkaniowego wptynie
korzystnie na tad i estetyke dzielnic mieszkaniowych.

Stosownie do wskazan Narodowego Programu Mieszkaniowego polityka mieszkaniowa powinna by¢
Scislej powigzana z polityka planistyczng, a interwencja publiczna na rynku mieszkaniowym powinna
by¢ rozpatrywana w kategorii wspierania tadu przestrzennego, zwtaszcza przez uwypuklenie waloréw
krajobrazu kulturowego i przyrodniczego’. W konteksécie polityki miejskiej szczegdlnie wazng sprawg
jest wyznaczanie terenéw pod nowg zabudowe wewnatrz granic miast w strefach zurbanizowanych,
w tym w ramach programéw rewitalizacji zdegradowanych obszaréw miast.

WYZWANIA W SFERZE MIESZKALNICTWA W POLITYCE MIEJSKIEJ

WPROWADZENIE

Polityka panstwa przewiduje obecnie jedng kategorie interwencji na rzecz gmin w sferze
mieszkalnictwa. Jednolicie traktuje sie wszystkie jednostki samorzagdu gminnego w zakresie zadan
wtasnych, oferujgc — na zasadzie dobrowolnosci — dostep do rzadowych programoéw polityki
mieszkaniowej. Zachodzi potrzeba powofania drugiej kategorii — programoéw adresowanych do miast
znajdujacych sie w szczegdlnie trudnej sytuacji w konkretnej dziedzinie mieszkalnictwa spotecznego
i/lub miast silnie angazujgcych sie w rozwigzywanie swoich probleméw mieszkaniowych. Nalezy przy
tym bra¢ pod uwage kompleksowe uwarunkowania rozwojowe, w tym stan rynku pracy w tych
miastach, dynamike depopulacji, strukture spoteczng i demograficzng ludnosci. Z kolei miasta chcace
korzysta¢ z rzgdowych programoéw mieszkaniowych adresowanych problemowo (w pewnym sensie
terytorialnie) powinny przygotowac¢ sie do absorbcji tych programoéw, spetniajgc pewne kryteria

"NPM, s. 47.



potwierdzajgce determinacje wiadz do rozwigzania probleméw mieszkaniowych miasta poprzez
wiasciwg diagnoze sytuacji i aktywna polityke mieszkaniowa.

Wyzwaniem w polityce miejskiej wobec mieszkalnictwa spotecznego jest podejscie zgodne z ideg
strategii zintegrowanych, w szczegélnosci:

- inkorporacja lokalnych strategii do programdéw rzadowych jako Zzrdédet innowacji, w formie
programow pilotazowych,

- wdrozenie subsydiarnych instrumentéw finansowych w celu rozwigzania najbardziej palgcych
problemdéw mieszkalnictwa spotecznego w miastach,

- wzmocnienie roli wspétpracy miedzysektorowej w skali lokalnej, ze szczegdlnym
uwzglednieniem roli organizacji spotecznych jako skutecznych instytucji wdrazajgcych
innowacje spoteczne,

- podniesienie standardow i rangi lokalnych mieszkaniowych dokumentdéw strategicznych oraz
wzmocnienie roli badan i ewaluacji w dziataniach samorzadéw terytorialnych i innych
decydentéw w sferze mieszkaniowej.

W dalszej czesci raportu przedstawione zostaty wyzwania i wynikajgce z nich rekomendacje do
potencjalnego zastosowania na poziomie krajowym w polityce miejskiej. W sferze mieszkaniowej
polityki wobec miast zidentyfikowano nastepujgce wyzwania:

1. WtASCIWA DIAGNOZA PROBLEMOW | SYTUACJI MIESZKANIOWEJ MIAST, MERYTORYCZNY |
SYSTEMOWY MONITORING SYTUACII MIESZKANIOWEJ MIAST ORAZ ZINTEGROWANE
PROGRAMOWANIE ROZWOJU MIESZKALNICTWA W MIASTACH

2. PARTNERSTWO W REALIZACJI PRZEDSIEWZIEC MIESZKANIOWYCH

3. ROZWOJ SEKTORA MIESZKAN NA WYNAJEM
3A. WZROST LICZBY MIESZKAN KOMUNALNYCH | PODNIESIENIE ICH STANDARDU
3B. ROZWOJ SPOtECZNEGO SEKTORA CZYNSZOWEGO
3C. ROZWOJ INSTYTUCJONALNEGO SEKTORA CZYNSZOWEGO

4. ZWIEKSZENIE ROLI PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH W RAMACH PROGRAMOW
REWITALIZACII

5. INNOWACJE MIESZKANIOWE W SFERZE UStUG MIESZKANIOWYCH DLA 0SOB O
SZCZEGOLNYCH POTRZEBACH

6. OSIEDLA ZROWNOWAZONE

WYZWANIE 1

WLASCIWA DIAGNOZA PROBLEMOW | SYTUACJI MIESZKANIOWEJ MIAST, MERYTORYCZNY |
SYSTEMOWY MONITORING SYTUACII MIESZKANIOWEJ MIAST ORAZ ZINTEGROWANE
PROGRAMOWANIE ROZWOJU MIESZKALNICTWA W MIASTACH

Sektor mieszkaniowy w miastach powinien zosta¢ objety systemowym monitoringiem oraz
programowaniem strategicznym.



Rozwdj mieszkalnictwa w miastach uwarunkowany jest wieloma zmiennymi czynnikami, ktére
wptywajg na dostepnosc i roznorodnos$¢ oferty oraz pojemno$é rynku mieszkaniowego w danym
czasie, tworzac tym samym mozliwosci realizacji potrzeb w oparciu o indywidualne preferencje
gospodarstw domowych w relacji do ich sity nabywczej i dostepnej oferty. Bezposredni wptyw na
sytuacje mieszkaniowg w mieécie majg m. in. cechy demograficzne spoteczenstwa, poziom rozwoju
gospodarczego miasta, potencjat przestrzenny, infrastrukturalny, zasobowy.

Ze wzgledu na silny zwigzek pomiedzy liczbg, strukturg wiekowag i statusem ekonomicznym ludnosci
a procesami rozwoju rynku mieszkaniowego, potrzebna jest szczegdétowa znajomosé miejskich
procesow demograficznych, wptywajacych na lokalny cykl koniunkturalny rynku mieszkaniowego,
efekty i ceny sprzedazy oraz wysokos¢ czynszow najmu.

Istotny wptyw na rozwdj sektora nieruchomosci oraz preferencje mieszkaniowe ma potencjat
gospodarczy miasta, w szczegdlnosci poziom przedsiebiorczosci, liczba miejsc pracy, stopa
bezrobocia, wysokos¢ osigganych dochoddw rozporzadzalnych gospodarstw domowych. Znajomos¢
podstawowych wskaznikéw definiujgcych poziom rozwoju gospodarczego miasta ma istotny wptyw
na decyzje inwestoréw, zardwno po stronie podazy, jak i popytu mieszkaniowego.

Bezsprzecznie rozwdj budownictwa mieszkaniowego jest silnie skorelowany z dostepnoscig gruntow
budowlanych, siecig infrastruktury technicznej i drogowej, ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego terendw inwestycyjnych. Potencjat rozwoju tworzy rdwniez zaséb
gruntéw miasta, ktére mozna w przysztosci przeznaczyé zardwno pod budownictwo komunalne,
spoteczne, w ramach Programu Mieszkanie Plus, jak i prywatne. Grunty miejskie moga by¢ réwniez
whnoszone jako aport rzeczowy, co zwieksza szanse na planowanie inwestycji z udziatem partnerow
zewnetrznych. Znajomo$¢ czynnikdw rozwoju sektora mieszkaniowego pozwala na racjonalne
gospodarowania ograniczonym zasobem gruntéw i infrastruktury. Poziom rozwoju mieszkalnictwa
zdefiniowa¢ mozna m.in poprzez: liczbe i jakos¢ oraz strukture wiasnosci zasobu mieszkaniowego,
efekty rzeczowe i strukture inwestorskg budownictwa. Wazna jest witasciwa diagnoza poziomu
statystycznej nadwyzki lub deficytu mieszkan w relacji do liczby gospodarstw domowych. Niedobdr
mieszkan jest jednym z czynnikdw emigracji, pogtebiajgcych depopulacje w wielu miastach. Istotne
znaczenie odgrywa rowniez realna mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych w zasobie
mieszkaniowym gminy. Analizowanie i prognozowanie popytu na lokale mieszkalne na najem na czas
nieoznaczony, najem socjalny oraz na lokale zamienne pozwala wtadzom miasta z wyprzedzeniem
planowac niezbedng podaz tych lokali. Konieczne jest jednak zdiagnozowanie terazniejszej sytuacji
mieszkaniowej w miescie, jako punktu wyjscia dla rzetelnej prognozy.

Na decyzje mieszkaniowe w gtéwnej mierze wptywa poziom cen mieszkan na rynku pierwotnym i
wtérnym oraz wysokos¢ czynszdw najmu. Niezbednym jest zwiekszenie przejrzystosci rynku
mieszkaniowego, co przyczyni sie do racjonalizacji podejmowanych decyzji mieszkaniowych. Spore
zasoby danych z aktdw notarialnych, uméw najmu (np. w zasobach TBS, najmu okazjonalnego) nie s3
przetwarzane i upubliczniane. Dla dostepnosci mieszkan istotna jest relacja przecietnych dochodéw
rozporzadzalnych gospodarstw domowych z réinych grup spoteczno-ekonomicznych do cen
mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym oraz poziomu czynszow najmu mieszkan w réznych typach
zasobow. Istotna jest takze wysokosc optat catkowitych za uzytkowanie lokalu mieszkalnego, na jej
podstawie mozna okresli¢ minimalny poziom dochodu rozporzadzalnego niezbedny do realizacji
potrzeb mieszkaniowych w réznych sektorach mieszkaniowych.



Reasumujac, brak kompleksowej, aktualnej informacji o podstawowych wskazZnikach
charakteryzujgcych miejski sektor mieszkaniowy znaczgco utrudnia zaréwno podejmowanie
efektywnych decyzji inwestycyjnych, jak i wtasciwe planowanie strategiczne (polityke) w obszarze
mieszkalnictwa. Dostepnosé szczegétowych danych z monitoringu mieszkaniowego, aktualnych, w
poréwnywalnym uktadzie pozwoli na podejmowanie racjonalnych decyzji w sprawach
mieszkaniowych przez witadze publiczne, sektor rynkowy i samych indywidualnych uzytkownikéw
mieszkan.

REKOMENDACIA 1 - Monitoring sytuacji mieszkaniowej w miescie

Rekomenduje sie wprowadzenie obowigzku tworzenia przez wtadze miasta dokumentu z zakresu
Monitoringu sytuacji mieszkaniowej w miescie. Dokument ten powinien diagnozowac:

- potencjat demograficzny, gospodarczy, przestrzenny i infrastrukturalny rozwoju
mieszkalnictwa w miescie;

- zas6b mieszkaniowy pod wzgledem iloSciowym i jakosciowym;

- efekty rzeczowe oraz strukture inwestorskg budownictwa mieszkaniowego;

- rynkowe potrzeby mieszkaniowe oraz potrzeby w sektorze dostepnym i spotecznym;

- pojemnosé rynku mieszkaniowego na sprzedaz i wynajem wraz z cenami transakcyjnymi;

- dostepnos¢ mieszkaniowg dla gospodarstw domowych z réznych grup spoteczno-
ekonomicznych.

Wstepng propozycje merytorycznego zakresu monitoringu mieszkaniowego w miastach
przedstawiono w zatgczniku nr 1.

Efektywne, komplementarne i kompleksowe dziatania inwestoréw i innych podmiotéw dziatajacych
w sektorze mieszkaniowym mozliwe sg jedynie w warunkach przejrzystosci rynku mieszkaniowego,
przy wtasciwym rozpoznaniu potrzeb, silnych i stabych stron, szans i zagrozen.

REKOMENDACIJA 2 - Nowe lustro czynszowe

Przyktadem nieskutecznego systemu informacji mieszkaniowych jest lustro czynszowe. Mimo
formalnego zobowigzania gmin® do gromadzenia danych dotyczacych czynszéw najmu lokali
mieszkalnych nie nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych na jej obszarze, ten
system nie funkcjonuje. Dla rozeznania sytuacji na lokalnym rynku najmu wazine sg dane o
komercyjnych stawkach czynszu w zasobach wynajmowanych przez osoby fizyczne i instytucje, ale
rowniez dane — w tym samym przekroju czasowym, przestrzennym i merytorycznym — o stawkach
czynszu w zasobach komunalnych i TBS, wysokosci optat odpowiadajgcym czynszom w zasobach
spotdzielczych, we wspdlnotach mieszkaniowych.

Rekomenduje sie wdrozenie programu pilotazowego analiz czynszowych na wybranych lokalnych
rynkach mieszkaniowych w oparciu o nowg metodologie badania czynszow. Program powinien objg¢
reprezentatywng grupe miast o zrdinicowanej wielkosci, lokalizacji, strukturze rynku
mieszkaniowego i dostarczy¢ miastom know how i standaryzacje procedur pozyskiwania, weryfikacji i
analizy informacji o czynszach. Zaktada sie, ze pilotaz szczegétowych analiz czynszéw w miastach

8 Art. 4a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego.
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powinien trwac¢ ok. 5 lat, a w podsumowaniu programu zostanie opracowana zestandaryzowana
metodologia nowego lustra czynszowego. Niejawnos$¢ stawek czynszu utrudnia decyzje wszystkich
interesariuszy, w tym oséb poszukujacych mieszkan do wynajecia i inwestoréw mieszkaniowych oraz
wtadz samorzgdowych.

REKOMENDACIJA 3 - Obowigzkowy program polityki mieszkaniowej

Rekomenduje sie wprowadzenie obowigzku programowania rozwoju mieszkalnictwa w miescie
poprzez dokument strategiczny pt. ,Polityka mieszkaniowa miasta”. Mozna rozwazy¢ ustanowienie
progu wielko$ciowego i np. objgé tym obowigzkiem miasta liczace powyzej 20 tys. ludnosci.

Na podstawie programow strategicznych miasta i rekomendowanego ,Monitoringu sytuacji
mieszkaniowej w miescie” mozna racjonalnie zaprojektowa¢ instrumenty wsparcia lokalnego rynku
budowlanego i rynku nieruchomosci w postaci witasciwie zaadresowanej miejskiej polityki
mieszkaniowej. Obecnie polityka mieszkaniowa prowadzona w miastach w sposéb ogdlny
zdefiniowana jest jedynie w strategii rozwoju miasta, ograniczajgc zakres dziatania najczesciej do
strategii gospodarowania wtasnym zasobem mieszkaniowym w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Opracowanie strategii mieszkaniowej, a przede
wszystkim jej wdrozenie, pozwoli zrealizowac wypracowang wizje, priorytety, cele i kierunki rozwoju
sektora mieszkaniowego w gminie w Srednim okresie czasu, za$ zaprojektowane przedsiewziecia
strategiczne, ktdre wladze miasta w sposéb uporzadkowany, przemyslany, komplementarny beda
realizowa¢ w kolejnych latach, przyczynig sie w sposdb bezposredni do polepszenia jakosci
zamieszkania.

Kierunki rozwoju mieszkalnictwa w miescie bezposrednio powinny wynika¢ z przeprowadzonej
pogtebionej diagnozy stanu mieszkalnictwa oraz analizy potencjatu rozwoju sektora mieszkaniowego.
Planowanie strategiczne w sektorze mieszkaniowym oparte na wskazane] analizie i diagnozie,
uwzgledniajacej jednoczesnie terazniejszg i przysztg sytuacje ekonomiczng, demograficzng, rynku
budowlanego i rynku nieruchomosci, dostepnos¢ mieszkaniowg, pozwoli zoptymalizowaé dziatania
wtladz miasta w zakresie prowadzenia racjonalnej, a zarazem efektywnej polityki mieszkaniowej,
zarowno w odniesieniu do zasobu mieszkaniowego miasta i podmiotéw z nim powigzanych, jak i
tworzenia warunkéw do rozwoju lokalnego, komercyjnego rynku mieszkaniowego dla mieszkaricéw o
roznych preferencjach, wynikajgcych z sity nabywczej, wieku, modelu gospodarstwa domowego.

Programowanie strategiczne pozwoli wykorzysta¢c motory rozwoju lokalnego i regionalnego do
tworzenia mozliwie najatrakcyjniejszych warunkéw dla realizacji potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow zaréwno w formie najmu, jak i wtasnosci, prowadzi¢ aktywne dziatania zachecajace
wiascicieli zasobdw do rewitalizacji istniejgcych zasobéw oraz zwiekszy¢ efektywnosé
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta.

Miasta, poprzez zaprojektowane w polityce mieszkaniowej przedsiewziecia w petni komplementarne
z mechanizmami rynkowymi i je wrecz aktywizujgce, monitoring i ewaluacje realizacji zatozen
,Polityki mieszkaniowej miasta”, zapewnig zarédwno wyzszg efektywnosé i przejrzystosc¢ lokalnemu
rynkowi mieszkaniowemu i budowlanemu, jak i przyczynig sie do wzrostu atrakcyjnosci zamieszkania
w miescie.

WYZWANIE 2



PARTNERSTWO W REALIZACJI PRZEDSIEWZIEC MIESZKANIOWYCH

Srodki publiczne na realizacje znaczacych ilosciowo, odpowiadajacych wspétczesnym normom
jakosciowym mieszkan dostepnych jest zadaniem przekraczajgcym mozliwosci sektora finanséw
publicznych (budzetéw gmin i budzetu panstwa). Stad poszukiwanie zrddet finansowania, a takze
kompetencji i efektywnosci dziatania prowadzi do tworzenia rozwigzan miedzysektorowych, budowy
partnerstw réznego rodzaju podmiotdw i instytucji. Samorzady gminne i ich podmioty zalezne (TBS,
spotki komunalne) oraz sektor prywatny winny finansowaé¢ i organizowaé mieszkaniowe
przedsiewziecia inwestycyjne. W fazie eksploatacji zasobdw, szczegdlnie w zasobach objetych
programami spotecznymi (mieszkania wspomagane, chronione, obstugujgce programy wychodzenia z
bezdomnosci, integracji i reintegracji spotecznej) duze wyzwania stojg przed organizacjami
pozarzadowymi (NGO)° jako partnerami organizujgcymi i/lub $wiadczgcymi ustugi wsparcia dla
mieszkancow tych zasobdw. Organizacje pozytku publicznego (OPP) sg w stanie zabezpieczy¢ kadry
(zawodowe i wolontariat) i pozyskiwac finansowanie na ustugi opiekunicze w mieszkaniach. Dzieki
wiekszej elastycznosci, organizacje pozarzgdowe mogg tatwiej identyfikowac i obstugiwaé potrzeby
miedzysektorowe, ktére mogg umykac wtadzom publicznym.

Tu szczegbdlnym wyzwaniem jest koniecznos¢ pilnej budowy systemu mieszkalnictwa senioralnego, od
pomocy seniorom $wiadczonej w ich mieszkaniach, po rézne formy mieszkan wspomaganych dla
seniorow oraz wdrozenie systemu wspotzamieszkiwania dla senioréw.

Wazng forma partnerstwa jest formalnie regulowane partnerstwo publiczno-prywatne. Nie ma ono
jeszcze wtasnego portfolio zrealizowanych projektéw mieszkaniowych.

Mozna rozwaza¢ wiele innych partnerstw, w tym kilkupodmiotowych, w realizacji inwestycji i
eksploatacji zasobu mieszkaniowego, tgczacych samorzady lokalne i regionalne, OPP, podmioty
prywatne.

REKOMENDACIJA 1 — Popularyzacja PPP i innych przejrzystych form wspétpracy samorzadéw z
sektorem prywatnym

Rekomenduje sie objecie patronatem ministerstwa odpowiedzialnego za mieszkalnictwo i instytucji
dziatajgcych na rzecz rozwoju PPP programu popularyzacji przedsiewzie¢ z zakresu mieszkalnictwa
dostepnego, w tym spotecznego, realizowanych w formule PPP lub innej formule pozwalajacej na
przejrzystg wspotprace samorzaddéw z sektorem prywatnym. Mozna rozwazy¢ organizacje konkursu
dla inicjatoréw PPP, opracowanie programu doradztwa prawnego i ekonomicznego dla miast
przygotowujgcych przedsiewziecia mieszkaniowe w formule wspdtpracy sektora prywatnego i
publicznego.

REKOMENDACIA 2 — Program pilotazowy , Innowacje mieszkaniowe” oparty na partnerstwie

Rekomenduje sie wprowadzenie w partnerstwie rzadu, samorzadu terytorialnego, z udziatem
jednostek organizacyjnych gmin (TBS, spotek komunalnych), OPP i sektora prywatnego, pilotazowego
programu ,Innowacje mieszkaniowe”. Program ten powinien mie¢ charakter interdyscyplinarny i by¢
stosowany w odpowiedzi na rézne nietypowe lub niepraktykowane wczesniej rozwigzania z zakresu
polityki spotecznej, mieszkaniowej, rewitalizacji, gospodarowania przestrzenia, w ktérych warunkiem

9 W raporcie okreslenia ,organizacje pozarzagdowe”, organizacje pozytku publicznego” i ich akronimy stosuje sie
zamiennie. Niemniej, w pracy organizacji pozarzgdowych nastawionych na rozwigzywanie problemoéw
mieszkaniowych, status OPP jest niezwykle przydatny.
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koniecznym bytoby tworzenie zasobu mieszkan dostepnych, zogniskowanie dziatan na rzecz
dostepnosci mieszkan.

Program pilotazowy ,Innowacje mieszkaniowe” powinien by¢ otwartym programem nowej polityki
miejskiej. Wypracowywanie rozwigzan nalezy prowadzi¢ pod szczegétowym nadzorem publicznym.
W zamian za wsparcie, gtéwnie doradcze, finansowe i organizacyjne, beneficjenci programu beda
zobligowani do szerokiego udostepniania informacji o swoich projektach oraz stosowania narzedzi
monitoringu i ewaluacji wdrazanych projektéw.

Charakter i podstawy programu powinny zosta¢ wypracowane w partnerstwie wszystkich
zainteresowanych stron. Formalne umocowanie programu bedzie zaleze¢ od dalszych rozstrzygnie¢,
w tym dostepnosci funduszy unijnych w kolejnej perspektywie i zaangazowania instytucji i
podmiotéw do tej pory nie powigzanych silnie z mieszkalnictwem.

Priorytetem przy wspieraniu projektow zgtaszanych do tego programu powinna by¢, poza samg
racjonalnoscia, zasada realizacji mieszkan dostepnych.

Pomoc panstwa w promocji partnerstw mieszkaniowych powinna polega¢ na wsparciu finansowo-
organizacyjnym. Wiekszos¢ programéw zaktadajacych finansowanie ze srodkéw publicznych zostata
uchwalona w formie ustawy. Mamy tu do czynienia z dylematem, poniewaz pilotaz poprzedzany
ustawg jest narazony na ograniczenia koncepcyjne i zbytnig formalizacje. Program moégtby mieé
formute programu wieloletniego, na zasadach ustawy o finansach publicznych. Wydaje sie, ze jego
prowadzenie powinno by¢ przekazane organizacjom skupiajgcym jednostki samorzadu terytorialnego
(np. Zwigzek Miast Polskich, Unia Metropolii Polskich).

Do wieloletniego programu promocji partnerstw mieszkaniowych mogtyby zosta¢ wtgczone juz
funkcjonujgce przedsiewziecia partnerskie, np. dotyczgce mieszkalnictwa senioralnego, spotecznych
agencji najmu (SAN).

REKOMENDACIJA 3 — Wsparcie tworzenia Spotecznych Agencji Najmu

Zaleca sie stworzenie uregulowan prawnych, finansowych i organizacyjnych wspierajgcych tworzenie
Spotecznych Agencji Najmu, ktére beda mogty odpowiada¢ na potrzeby mieszkaniowe zaréwno osdéb
z grupy ,luki czynszowej”, jak i osdb zagrozonych wykluczeniem (w tym drugim wypadku oferta SAN
powinna obejmowacd réwniez dodatkowe formuty wsparcia).

Udzielenie wsparcia dla powstawania i zwiekszania skali dziatalnosci przez SAN (obejmujgcego
finansowanie dziatania SAN, utworzenie funduszu gwarancyjnego, zapewnienie Srodkéw na remonty
i modernizacje mieszkan) przyczyni sie do szybkiego zwiekszenia liczby mieszkan dostepnych.

Na szczegélng uwage zastugujg Spoteczne Agencje Najmu funkcjonujgce w formule
partnerstwa/konsorcjum jednostek samorzadu terytorialnego z OPP. Pozwolitoby to potgczyé
korzystanie z zasobdw mieszkan prywatnych i zasobdw gminnych nie nadajacych sie do wynajecia na
zasadach komunalnych ze wzgledu na ich stan prawny czy techniczny. Organizacje pozytku
publicznego mogg wnies¢ swoje doswiadczenie w pracy z osobami zagrozonymi wykluczeniem
spotecznym, know-how i umiejetnosé nisko budzetowej dziatalnosci. W formule SAN powinny by¢
gtéwnie wykorzystywane mieszkania prywatne. Ich wiascicieli do obnizenia czynszu moze
motywowaé gwarancja dtugoterminowego wynajmul®. Pomocng bytaby tez reforma dodatkdéw

10 Spoteczna Agencja Najmu — dokument strategiczny, A. Muziot-Wectawowicz, Habitat for Humanity Poland,
Warszawa 2017.
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mieszkaniowych, prowadzgca do zwiekszenia udziatu dodatku w kosztach najmu, co najmniej dla
gospodarstw domowych znajdujgcych sie w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej.

WYZWANIE 3
ROZWOJ SEKTORA MIESZKAN NA WYNAJEM

Sektor czynszowy ma do odegrania istotng role w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Czy z
wyboru, czy z koniecznosci (w konsekwencji braku srodkéw na pozyskanie wtasnosci mieszkania)
czesc spoteczenstwa korzysta z wynajmowanych mieszkan. Cechg wyrdzniajacg zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych w formie najmu mieszkania — w przeciwienstwie do jego zakupu — jest relatywnie
niski poczatkowy koszt dostepu, czyli wejscia w prawa uzytkownika. Wymagana jest w tym przypadku
z reguty zaptata kaucji zabezpieczajacej i biezgce regulowanie optat z tytutu najmu (czynsz i media).
Te wydatki stanowig znikomag czes¢ wartosci mieszkania. W zasobach TBS czynnikiem
podwyzszajagcym koszt poczatkowy moze byé optata partycypacji w kosztach budowy najmowanego
lokalu przy ubieganiu sie o najem mieszkania. Partycypacja jest zwracana po rewaloryzacji przy
zakonczeniu najmu. Uzytkownicy mieszkan o niskich dochodach mogg korzystac z systemu dodatkéw
mieszkaniowych, catkowicie nieefektywnego obecnie w przypadku najmu prywatnego. Od niedawna
funkcjonuje tez system doptat do czynszu najmu w pierwszych latach uzytkowania (program
,Mieszkanie na start”), kierowany do najemcéw poza gminnych nowych zasobdéw lub zasobdéw
modernizowanych w ramach programu rewitalizacji w Specjalnej Strefie Rewitalizacji'®.

Mozna méwié¢ o kilku podstawowych grupach spotecznych, dla ktdrych najem mieszkania jest
rekomendowang lub nawet jedyng dostepng opcj3. S to:

- osoby i gospodarstwa domowe o niskich i bardzo niskich dochodach, ktdrych nie sta¢ na
zakup mieszkania nawet w dtugim okresie oszczedzania srodkéw na ten cel, nie posiadajg
oni réwniez wystarczajgcych dochodéw na wynajem mieszkania na rynku komercyjnym; z
reguty potrzeby tych ludzi zaspokaja spoteczny sektor mieszkaniowy,

- osoby i gospodarstwa domowe osdéb mtodych, o rézinym stopniu zamoznosci, w tym
migrujacych do innych miejscowosci; z reguty sytuacja rodzinna i zawodowa tych oséb nie
jest jeszcze ustabilizowana i przed podjeciem decyzji o docelowym mieszkaniu, tatwiejsze i
dogodniejsze jest dla nich wynajmowanie mieszkan,

- osoby i gospodarstwa domowe zaspokajajgce swoje potrzeby mieszkaniowe poprzez najem -
z wyboru, pomimo osiggniecia dochodéw umozliwiajgcych zakup lokalu z srodkéw wtasnych
czy tez z kredytem.

Ze wzgledoéw ekonomicznych znaczgca cze$¢ najemcéw pozostaje w spotecznym sektorze
czynszowym na wiele lat bgdz na state. Spoteczenstwo polskie ciggle jest mato mobilne jesli chodzi o
zmiane uzytkowanych mieszkan. Warto tez podkresli¢, ze przez wiele lat dominowat w kraju rynek
wilasnosciowy a polityka mieszkaniowa panstwa wspierata kupno mieszkan. Zmiany postaw i

11 Uzaleznienie prawa do doptaty od wynajmowania mieszkania w howym zasobie jest kolejnym przyktadem
niesystemowego podejscia do mieszkalnictwa. Nie pozwala na mobilizacje prywatnego rynku najmu w
istniejgcych zasobach i stanowi zrédto nieréwnosci spotecznych. Najemca nowo wybudowanego mieszkania w
osiedlu TBS moze — po uzyskaniu doptaty — ptaci¢ duzo nizszy czynsz niz jego sgsiad z takiego samego, ale
starszego bloku w poblizu, mimo, ze obaj spetniajg okreslone kryteria dochodowe.
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zainteresowanie najmem wywotaty problemy kredytobiorcéw hipotecznych, ktdrzy zaciggneli kredyty
denominowane we frankach szwajcarskich. Mtode pokolenie ma tez inne priorytety i nie wszyscy
mtodzi ludzie budujg swojg przysztos¢ mieszkaniowg w oparciu o posiadanie mieszkania. Polityka
mieszkaniowa wspierajgca budowanie mieszkan na wynajem moze sprawic, ze stabilny najem, a nie
tylko wtasnos¢, beda tworzyty bezpieczenstwo mieszkaniowe.

Prywatny sektor czynszowy opiera sie gtdwnie na indywidualnych osobach wynajmujgcych swoje
mieszkania na rynku prywatnym. Komercyjny, instytucjonalny sektor czynszowy dopiero rozpoczyna
funkcjonowaé za sprawa dziatalnosci funduszy inwestycyjnych, Funduszu Mieszkan na Wynajem,
programu Mieszkanie Plus realizowanego przez PFR Nieruchomosci.

Analizujgc dostepnos¢ mieszkan nalezy bra¢ pod uwage srodki, jakimi dysponujg gospodarstwa
domowe. Powszechnie uwaza sie, ze jedynie osoby osiggajgce dochody w najwyzszych decylach
dochodowych majg warunki do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku mieszkaniowym
poprzez wiasnos¢ mieszkania lub najem rynkowy. Dla najnizszych grup dochodowych dedykowane sg
mieszkania komunalne na najem socjalny lub standardowy. Dostepnos$é mieszkan TBS,
spotdzielczych, mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla grup o srednich dochodach wymaga
szczegbtowych analiz, pamietajac, ze i dochody i koszty uzytkowania mieszkan sg zrdznicowane
regionalnie i w poszczegdlnych miastach.

Punktem odniesienia dla okreslania poziomu dostepnosci moze by¢ kryterium stosowane przez UN
Habitat, zgodnie z ktérym mieszkanie dostepne to takie, ktére nie pochtania wiecej niz 30% dochodu
rozporzadzalnego gospodarstwa domowego.

WYZWANIE 3A
WZROST LICZBY MIESZKAN KOMUNALNYCH | PODNIESIENIE ICH STANDARDU

Zwiekszanie liczby mieszkann komunalnych dla osdéb najbardziej potrzebujgcych jest istotnym
wyzwaniem, poniewaz w wiekszosci przypadkow budzety gmin nie pozwalajg na podejmowanie
nowych, duzych inwestycji mieszkaniowych, ktére skutecznie zaspokoityby potrzeby mieszkaniowe i
zmniejszyty liczbe osdb ubiegajacych sie o wynajem lokalu z zasobu gminy. Obok nowych inwestycji
potrzebne jest zwiekszenie naktadéw na remonty i modernizacje w istniejgcym zasobie komunalnym,
co réwniez powinno rozwigza¢ problem pustostanéw znajdujgcych sie w tych zasobach®?.

W wyniku komunalizacji mienia gminom przekazano silnie zdekapitalizowane zasoby mieszkaniowe,
czesto nieremontowane przez caty okres PRL. Zasoby komunalne sg nierdwnomiernie rozmieszczone
w kraju. Réine sg tez potrzeby remontowe, zaleznie od wieku, standardu zabudowy i stanu
utrzymania. Potrzeby te bedg wzrasta¢ wraz z postepujgcym zuzyciem substancji mieszkaniowe;j,
najwyzszym w komunalnych i prywatnych zasobach czynszowych w miastach. Biezgce statystyki
dotyczace remontdw i modernizacji zasobdw komunalnych potwierdzaja teze o zwiekszaniu sie luki
remontowej w zasobach komunalnych®,

12 \W 2016 r. bylo 49 234 pustostanéw w zasobach komunalnych. Najwiecej pustostanéw jest w duzych i
$rednich miastach, w ktérych sg zlokalizowane znaczne zasoby mieszkann komunalnych: Warszawa — 8 931
pustostandéw, toédz — 6 966, Wroctaw — 2 278, Katowice — 1 823, Bytom — 1 454, Szczecin — 1 275, Bydgoszcz —
958, Gdanisk — 980, Torun — 901, Krakéw — 846, Gliwice — 605, Poznan — 578 pustostanéw (zrddto: BDL GUS,
stan na koniec 2016 r.).

13 W 2016 r. przeprowadzono roboty remontowe w zasobach komunalnych polegajgce na wymianie instalacji w
18 465 mieszkaniach (2,1% ogétu), remoncie dachu w odniesieniu do 12 393 mieszkan (1,4%), wymianie stolarki
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Potrzeby remontowe i modernizacyjne w zasobach komunalnych sg zréznicowane terytorialnie. W
stopniu znaczagcym wystepujg w czesci miast. Koncentracja potrzeb remontowych nie jest prostg
funkcjg wielko$ci miasta, jego struktury funkcjonalnej i przestrzennej oraz lokalizacji. Trudno tez
stwierdzi¢, ze dotychczasowa polityka miast wobec wiasnych zasobdw (wydatki na remonty, polityka
prywatyzacji) jednoznacznie doprowadzita w poszczegdlnych miastach do istotnej poprawy
standardu zasobdéw. Konieczno$¢ rozwigzania problemu remontéw zasobdw komunalnych i
zagospodarowania pustostandw komunalnych jest zatem ograniczona terytorialnie. Kryteria
wyznaczania jednostek wymagajgcych wsparcia w tej dziedzinie wydaja sie nieostre, trudne do ujecia
w formie jednego czy kilku parametréw ilosciowych.

Konieczno$¢ wzrostu sektora czynszowych mieszkan komunalnych wynika z potrzeb zgtaszanych
przez samorzady oraz z zatozen Narodowego Programu Mieszkaniowego. Zwiekszenie liczby petno
standardowych mieszkan komunalnych jest mozliwe w wyniku:

- wzrostu liczby nowo budowanych mieszkan komunalnych,

- intensyfikacji liczby remontowanych i modernizowanych zasobdéw, w tym dziatan
pozwalajgcych na ponowne uzytkowanie pustostanéw,

- znaczgcego zmniejszenia skali prywatyzacji zasobow komunalnych.

W NPM miernikiem realizacji komponentu wsparcia "zwiekszenie efektdw w segmencie mieszkan
komunalnych", a w =zasadzie catego celu 2 NPM: "Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na
niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowga" jest likwidacja kolejki oséb oczekujacych na
najem mieszkan komunalnych do 2030 r. Warto podkresli¢, ze sama kolejka oséb oczekujacych na
najem mieszkan z zasobu gminy jest funkcjg lokalnych kryteriéw uprawniajgcych do tego najmu,
gtéwnie dochodowych, nie jest zatem w petni jednoznacznym wskaznikiem zapotrzebowania na
mieszkania komunalne.

Niestety, utrzymanie w przysztosci obserwowanego w ostatnich latach tempa spadku liczby oséb
oczekujacych na najem mieszkan komunalnych nie stwarza mozliwosci realizacji celu NPM. W 2014 r.
w kolejce po mieszkanie komunalne byto 165 213 oséb, w 2017 — 144 729. Zakfadajac tempo
zmniejszania kolejki po mieszkania wynikajace z réznicy stanu w 2017 i 2014 r., w 2030 r. , dzisiejsza”
kolejka po najem mieszkan komunalnych zmniejszy sie do 56 tys. mieszkan. To uproszczone
wskazanie, poniewaz o najem mieszkan komunalnych bedg ubiega¢ sie kolejne grupy
zainteresowanych oséb i rodzin, bedg zmieniaty sie zardwno uwarunkowania dostepnosci mieszkan
dla grup stabszych ekonomicznie i/lub zagrozonych wykluczeniem, jak i same kryteria kwalifikacyjne.

Dobrze oceniany przez samorzady rzgdowy program wsparcia budowy mieszkan komunalnych (na
najem socjalny i standardowy®*) mieszkari chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych w
formie dotacyjnej ze srodkéw Funduszu Dopfat stuzy w zasadzie powiekszaniu zasobéw komunalnych
drogg tworzenia nowego zasobu. Z tekstu ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu

budowlanej w 22 344 mieszkaniach (2,6%). Roboty remontowe prowadzace do podwyiszenia standardu
mieszkania, polegajgce na doprowadzeniu kanalizacji przeprowadzono w 1 365 mieszkaniach (0,2%), na
doprowadzeniu centralnego ogrzewania w 2 492 mieszkaniach (0,3%), na doprowadzeniu cieptej wody w 2 177
mieszkaniach (0,3%). tacznie nowe instalacje doprowadzono do 4 848 mieszkan (0,6%), a ocieplenia budynkéw
dotyczyty 4 894 mieszkan (0,6%) (zrodto: BDL GUS, stan na koniec 2016 r.). Nie sg dostepne statystyki zbiorcze
dotyczace potrzeb remontowych w zasobach komunalnych.

1 pod tym pojeciem rozumie sie najem mieszkart komunalnych na czas nieoznaczony.
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tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych wynika, ze
celem finansowego wsparcia jest tworzenie zasobdw, a nie ich remontowanie czy modernizacja.
Spektrum przeznaczenia dotacji wynikajgce z ustawy jest szerokie, obejmuje — obok budowy — zakup,
adaptacje, rozbudowy, niemniej remonty i modernizacje funkcjonujgcych zasobdéw sg wytgczone z
zakresu oddziatywania tego programu.

W praktyce gminy mogg ubiegac sie o dotacje z Funduszu podejmujgc budowe, a wyjgtkowo réwniez
na odtworzenie i modernizacje mieszkan wytgczonych z uzytkowania decyzjg powiatowego
inspektoratu nadzoru budowlanego. Aktualnie srodki Funduszu Doptat przeznaczone na wsparcie
budownictwa komunalnego sg wystarczajgce w odniesieniu do zapotrzebowania zgtaszanego przez
gminy, a w planach na nastepne lata przewidziano wyzsze zasilanie Funduszu (500 min zt w 2020 r. i
po 1 mld zt rocznie do 2025 r.). Program finansowego wsparcia budownictwa mieszkaniowego na
wynajem dziata juz od ponad 10 lat, w tym czasie BGK przyznat bezzwrotne wsparcie w tgcznej
wysokosci prawie 1,3 mld zt, co pozwolito na wspodtfinansowanie ponad 1,6 tys. przedsiewzied
mieszkaniowych, obejmujgcych facznie 19 tys. mieszkan i1,1 tys. miejsc noclegowych dla oséb
bezdomnych, o wartosci 3,92 mld zt (dane BGK). Ten instrument ma bardzo silny wptyw na decyzje
miast o budowie (tworzeniu) nowych zasobow mieszkarn komunalnych.

Oferta rzagdowych programéw mieszkaniowych dotyczy budowy nowych mieszkarn komunalnych?®,
Nie ma takiego programu, poza Funduszem Termomodernizacji i Remontdéw, utatwiajgcym
termomodernizacje wspotfinansowang kredytem komercyjnym, ktéry dostarczatby atrakcyjnego
finansowania remontéw zasobéw komunalnych. A sg one konieczne z wielu wzgleddw, w tym
Srodowiskowych i spotecznych. Dziataniem priorytetowym w ramach polityki miejskiej powinna by¢ —
obok wypetnienia deficytu ilosciowego, w tym zaspokojenia popytu na mieszkania dostepne -
intensyfikacja prac remontowych i modernizacyjnych zasobéw komunalnych. Dziatania miast w tym
zakresie powinny by¢ réwniez odpowiednio przygotowane pod wzgledem planistycznym i
infrastrukturalnym, z zachowaniem zasad miasta zwartego i zréwnowazonego.

Majac na uwadze zasady programu wsparcia budowy mieszkan na wynajem ze $rodkéw Funduszu
Doptat dotyczace TBS oraz zaangazowanie czesci miast — poza dotacjami z Funduszu Doptat — w
tworzenie przez TBS zasobdéw mieszkan dla najemcédw komunalnych nalezy podkresli¢, ze prosty
podziat na mieszkania komunalne i mieszkania w zasobach TBS nie musi odpowiadaé podziatowi
funkcjonalnemu. Funkcje mieszkan komunalnych petni tez czesci zasobéw formalnie bedacych
wtasnoscig TBS lub innych podmiotéw komunalnych. Miasta majg prawo wykorzystywac¢ do realizacji
mieszkaniowych zadan wtasnych zasoby wtasne jak i mieszkania nalezgce do innych podmiotow.

REKOMENDACIJA 1 - Wieloletni program ,Wsparcie remontéw i modernizacji czynszowych
zasobéw komunalnych”

Rekomenduje sie wprowadzenie wieloletniego programu rzgdowego (horyzont 10 — 15 lat)
»Wsparcie remontdw i modernizacji czynszowych zasobéw komunalnych”. Program powinien byé
adresowany do miast, ktdre réwnoczesnie spetniajg podstawowe warunki, do ktdérych naleza:

- zty stan techniczny zasobéw komunalnych objetych wsparciem

15 Dotacje ze $rodkéw Funduszu Doptat jako wsparcie gmin w budowie mieszkarn na wynajem, w tym réwniez
przez TBS i inne spotki komunalne mogace budowaé mieszkania udostepniane najemcom za czynsz komunalny.
16 program wieloletni na zasadach okreslonych w art. 136 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych.
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- kompleksowy charakter remontu/modernizacji, powodujgcy poprawe efektywnosci
energetycznej i zmniejszenie emisji CO2

- prowadzenie polityki limitowanej prywatyzacji zasobéw komunalnych, z wytaczeniem z
prywatyzacji zasobéw remontowanych w ramach programu, nowo budowanych zasobéw
itp.

- peftna diagnoza sytuacji mieszkaniowej w miescie i oparty na niej program polityki
mieszkaniowe] gminy

- realna polityka ekonomizacji czynszow.

Pierwsza faza programu (2 lata) obejmowataby jego przygotowanie, tj. opracowanie programu,
legislacje, wdrozenie procedur, nabdr i kwalifikacja miast uczestniczacych. W kolejnych latach
nastepowataby realizacja programu przez miasta, ktére zgtosity akces i spetnity kryteria dostepu.
Zaleca sie staty monitoring programu i przeprowadzenie ewaluacji $rédokresowej. Zrédtem
finansowania powinien by¢ budzet panstwa, a formg — dotacje do kosztéw kwalifikowanych. Mozna
rozwazy¢ zrdznicowanie poziomu dotacji w relacji do sytuacji budzetowej miast, np. wskaznika
dochoddw wtasnych na 1 mieszkanca.

REKOMENDACIJA 2 — Rozwdj programu Funduszu Dopftat

Rekomenduje sie dalszy rozwdj rzadowego programu wsparcia tworzenia zasobu mieszkan
komunalnych, chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych. Mozna rozwazy¢ réznicowanie
poziomu finansowego wsparcia w zaleznosci od potrzeb i mozliwosci danego miasta.

Zasadne jest dalsze synchronizowanie tego programu z programem spotecznego budownictwa
czynszowego i dziatalnoscia Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. Warto$¢ gruntu nie
stanowigcego witasnosci gminy, koszt obowigzkowych miejsc postojowych pod budynkiem oraz poza
gruntem nieruchomosci w finansowaniu ze srodkéw Funduszu Dopfat powinny by¢ zaliczane do
kosztow kwalifikowanych, objetych finansowym wsparciem.

Zasadne jest zwiekszenie grantu z Funduszu Dopfat do 30% kosztéw realizacji przedsiewziecia,
ujednolicenie katalogu kosztéw kwalifikowanych w programach rzgdowych.

Postuluje sie istotne zwiekszenie dotacji na realizacje mieszkan chronionych, noclegowni, domoéw dla
bezdomnych (do 80% przy nowych budynkach; do 90 % przy remontach). Ponadto nalezy dopusci¢ do
finansowania takze nowopowstajgce ogrzewalnie zlokalizowane w obiektach, w ktérych nie ma
noclegowni i/lub schroniska.

Ponadto gminy powinny otrzymywaé state wsparcie finansowe na prowadzenie mieszkan,
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych i ogrzewalni, podobnie jak mieszkan
wspomaganych.

WYZWANIE 3B
ROZWOJ SEKTORA SPOLECZNEGO BUDOWNICTWA CZYNSZOWEGO

Program spotecznego budownictwa czynszowego (SBC) realizowany w podstawowym wymiarze przez
towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS) funkcjonuje, z pewnymi ograniczeniami, juz 25 lat.
Towarzystwa budownictwa spotecznego wybudowaty w latach 1996 — 2015 ponad 81 tys. mieszkan,
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mimo, ze corocznie notowano deficyt sSrodkéw kredytowych na realizacje zgtaszanych przedsiewziec,
a w 2009 r. catkowicie zastopowano rzgdowe, preferencyjne finansowanie programu. Wiekszos$¢ tych
zasobow (69,6%) wybudowaty towarzystwa bedgce spétkami gminnymi. Sposréd 223 TBS bedacych
kredytobiorcami BGK najliczniej reprezentowane sg TBS gminne dysponujace mieszkaniami w liczbie
od 100 do 500. 83 takie podmioty wybudowaty fgcznie 20,3 tys. mieszkan. Towarzystw o
najwiekszych zasobach - ponad 500 mieszkan — jest 38, a tgcznie wybudowaty 44,8 tys. mieszkan
czynszowych. Kilkanascie towarzystw stanowig spotki miedzygminne. TBS na koniec 2016 r. miaty
swoje zasoby w 25,6% polskich miast, w tym w 12,1% ogétu miast liczgcych do 20 tys. mieszkarncéw,
60,9% miast liczgcych od 20 tys. do 50 tys., 72,3% miast pomiedzy 50 a 100 tys. mieszkaricow, 82,6%
miast liczgcych od 100 tys. do 200 tys. mieszkancéw i we wszystkich miastach najwiekszych, liczgcych
ponad 200 tys. mieszkancow?’.

Oznacza to, ze TBS'® s3 najwazniejszymi, poza samymi gminami, podmiotami lokalnej polityki
mieszkaniowej, dostepnymi w wiekszos$ci miast liczacych co najmniej 20 tys. ludnosci.

Niemniej jednak dostrzega sie niedocenianie programu SBC przez rzad i samorzady. Strona rzagdowa
likwidujgc Krajowy Fundusz Mieszkaniowy zaprzepascita szanse funkcjonowania samofinansujgcego
sie funduszu kredytowego, a nie kontynuujac finansowania programu w latach 2010 - 2014
spowodowata problemy wizerunkowe. Samorzady za$ nie doceniajg zalet ekonomicznych i
spotecznych programu SBC w perspektywie wieloletniej i jego wptywu na polityke miejskg. Miasta
narzekajg na kapitatochtonnos¢ inwestycji, mimo, ze czesto ponoszg zaledwie 30 % kosztéw
inwestycji. Zasoby sg dobrze utrzymane a czynsze mozna uzna¢ za ekonomiczne. Od roku 2015,
rowniez w ramach NPM, zachodzg korzystne modyfikacje programu, zwiekszajagce mozliwosci i
elastyczno$¢ montazu finansowego przedsiewzie¢ w oparciu o preferencyjne finansowanie
kredytowe. Wynika to réwniez z uzupetniajgcej oferty BGK w zakresie kredytow budowlanych.

W efekcie poszerza sie zakres dziatalnosci TBS, dajacy sie sprowadzi¢ do dwdch, podstawowych
formut®:

- klasycznej dziatalnosci inwestorskiej w mysl podstawowych zasad ustawy z dnia 26
pazdziernika 1996 r. o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

- dziatalnosci uzupetniajgcej sektor komunalny poprzez wykorzystywanie réznych montazy
finansowych, w tym wsparcia ze srodkéw Funduszu Doptat, prowadzacych do tworzenia
zasobu mieszkan o czynszu odpowiednio nizszym, udostepnianych osobom oczekujagcym w
kolejkach po najem mieszkania z zasobéw miasta.

W drugim modelu istotne znaczenie ma zwiekszanie mozliwosci finansowania czesci kosztow budowy
oraz kosztédw uzytkowania zasobdw. Mieszkania bedace wtasnoscig TBS sg udostepniane do najmu
komunalnego w formule ,,najem — podnajem”, tj. miasto wynajmuje mieszkania od spétki a nastepnie
podnajmuje je osobom uprawnionym do najmu komunalnego.

17 Dane Banku Gospodarstwa Krajowego, za: Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich miast, IRMiR,
2018, s. 184 —187.
18 0d 2015 r. takie same zadania jak TBS mogg wykonywaé spétki komunalne nie bedace TBS, a takze
spotdzielnie mieszkaniowe w zakresie mieszkan na wynajem i spotdzielczych lokatorskich.
1% TBS realizujg réwniez projekty o charakterze komercyjnym, np. przeznaczajac cze$¢ nowo budowanych
mieszkan na sprzedaz, realizujgc przedsiewziecia z opcjg dojscia do wtasnosci.
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Ostatnio wprowadzono nowe rozwigzania w formie tgczenia grantu dla gminy do 20% z Funduszu
Doptat z kredytem SBC dla inwestora, objecie nowych inwestycji SBC dopfatami do czynszéw
(Mieszkanie na Start). Te dziatania prowadzg do wzrostu subsydiarnosci programu spotecznego
budownictwa czynszowego wzgledem komunalnych inwestycji mieszkaniowych.

REKOMENDACIA 1 - Dtugi horyzont programu SBC

Proponuje sie zapewnienie stabilnej kontynuacji programu SBC ze strony panistwa poprzez deklaracje
kontynuacji programu na obecnych lub zblizonych zasadach jesli chodzi o finansowanie preferencyjne
po 2024 r., kiedy to uptynie dziesiecioletni termin funkcjonowania nowych zasad finansowania
programu. Dodatkowo, istotne znaczenie ma utrzymanie czynszowego charakteru zasobow w dtugiej
perspektywie.

REKOMENDACIA 2 - Uporzgdkowana formuta partycypacji w kosztach budowy

Rekomenduje sie podjecie kierunkowych decyzji w sprawie funkcjonowania systemu partycypacji w
kosztach budowy. Mozliwos¢ pozyskania do 30% kosztéow z wptaty przysztego najemcy stanowi
powazne ufatwienie w finansowaniu. Dla wielu najemcéw wptata zwrotnej i waloryzowanej
partycypacji nadal stanowi atrakcyjny czynnik dostepnosci mieszkania. Dla innych, potencjalnych
uzytkownikdow znajdujgcych sie w gorszej sytuacji finansowej ta partycypacja jest barierg
uczestnictwa w programie SBC.

Przyjmujac jako rozwigzanie perspektywiczne utrzymanie partycypacji oséb fizycznych, program
spotecznego budownictwa czynszowego powinien zosta¢ wsparty kredytami na partycypacje.

Wysokos¢ wymaganej partycypacji powinna korelowac ze wysokoscig grantu dla gmin. Rekomenduje
sie wzrost dotacji ze srodkéw Funduszu Doptat (dzis 20%) do wysokosci, ktéra ograniczy udziat wtasny
partycypanta ponizej 30% przy czynszu regulowanym, odpowiadajgcym 4% wartos$ci odtworzeniowej
kosztu budowy w skali roku. Dla czesci zasobdw mozna utrzymac grant na poziomie 20% przy czynszu
na poziomie 5% wartosci odtworzeniowej. W zaleznosci od dochoddw rodziny gmina wspierataby
mieszkancow wnoszac czes$é/catg partycypacje w programie o czynszu ograniczonym do 4% wartosci
odtworzeniowej, bedacym stawka spefniajacg zasade limitowanych wydatkéw na utrzymanie
mieszkania.

Warto wspierac¢ i promowac partycypacje w kosztach budowy innych interesariuszy poza przysztymi
najemcami i gminami, np. pracodawcéw, organizacji pozarzgdowych.

REKOMENDACIA 3 — Zwiekszenie preferencji w finansowaniu SBC

Majac na uwadze zwiekszenie efektéw budowy mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu
nalezatoby rozwazy¢ zmniejszenia oprocentowania finasowania zwrotnego ponizej stawki WIBOR, np.
do poziomu WIBOR*0,5.

WYZWANIE 3C
ROZWOJ INSTYTUCJONALNEGO SEKTORA CZYNSZOWEGO

Oferta mieszkaniowa w Polsce powinna zosta¢ wzbogacona o sektor najmu mieszkan na zasadach

komercyjnych, zapewniajgcy inwestorom instytucjonalnym godziwy zysk z podejmowanych

inwestycji. Przy wdrozeniu programu rzgdowego Mieszkanie Plus przyjeto zbyt optymistyczne

zatozenia co do mozliwosci osiggniecia wysokich efektéw rzeczowych programu juz w pierwszych
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latach jego funkcjonowania w ramach dziatalnosci jednej instytucji — PRF Nieruchomosci. Staboscig
programu Mieszkanie Plus w jego obecnym ksztatcie jest szerokie uzywanie formuty tajemnicy
biznesowej. Skgpe publiczne informacje o kosztach i zasadach finansowania budynkéw mieszkalnych i
koniecznych inwestycji towarzyszacych nie stuzg dobrze temu programowi. Stosowanie niepoprawne;j
formuty optaty administracyjnej (optata za zarzadzanie i administrowanie budynkiem) jako dodatku
do czynszu ma stuzy¢ podtrzymaniu wrazenia dostepnych, istotnie nizszych czynszéw. Tymczasem
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami optaty te stanowig element czynszu.

REKOMEDACIJA 1 - Ewaluacja programu Mieszkanie Plus

Zaleca sie przeprowadzenie Srédokresowej ewaluacji programu Mieszkanie Plus. Wyniki ewaluacji
powinny postuzy¢ ewentualnej modyfikacji programu.

WYZWANIE 4
ZWIEKSZENIE ROLI PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH W RAMACH PROGRAMOW REWITALIZAC)I

Sferg, w ktorej w zakresie mieszkalnictwa szczegdlnie fatwo zauwazy¢ pole konfliktu miedzy
dotychczasowg praktyka a potrzeba realnego rozwigzywania problemdéw jest w Polsce rewitalizacja
zdegradowanych obszarow miejskich. Dziataniami rewitalizacyjnymi obejmowane sg najczesciej
obszary $rédmiejskie, w tym historyczne centra miast, kwartaty zabudowy mieszkaniowej z XIX i
poczatku XX w., czasem tez osiedla z wielkiej ptyty.

Jednym ze skutkdw wprowadzenia ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji jest zwrécenie
uwagi na role mieszkalnictwa w dziataniach rewitalizacyjnych. Priorytet ustawowy dla proceséw i
problemdéw spotecznych, wigze rewitalizacje z miejscami zamieszkiwania ludzi, czyli z projektami
mieszkaniowymi. Ustawa o rewitalizacji wprowadzita rozwigzania legislacyjne bez zapewnienia zrédet
finansowania procesu.

Wprowadzone ustawg nowatorskie regulacje (Specjalna Strefa Rewitalizacji, miejscowy plan
rewitalizacji) s3 natomiast wyraznie adresowane do sfery mieszkalnictwa, jakkolwiek opierajg sie one
na budzetach gmin; jedne regulacje pozwalajg na oszczednosci budzetowe, inne tworzg mozliwosci
angazowania s$rodkéw gminy w wspoétfinansowanie przedsiewzie¢ mieszkaniowych w prywatnym
sektorze mieszkaniowym.

Generalnie, ogét instrumentdw wprowadzonych ustawg o rewitalizacji jest kierowanych, bardziej lub
mniej posrednio do sfery mieszkalnictwa. Poza mozliwoscig ustanowienia prawa pierwokupu
gminnego w obszarze rewitalizacji przez 2 pierwsze lata od uchwalenia gminnego programu
rewitalizacji, rozwigzania zorientowane mieszkaniowo odnoszg sie do Specjalnej Strefy Rewitalizacji
(SSR) i miejscowego planu rewitalizacji. Nalezy podkresli¢, ze proces wdrazania gminnych programow
rewitalizacji w oparciu o ustawe o rewitalizacji jest czasochtonny i znajdujemy sie dopiero w
poczatkowej fazie realizacyjnej.

Od strony finansowej ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. nie rozwigzuje problemow wynikajgcych z
deficytu srodkéw publicznych i prywatnych na finansowanie remontédw i modernizacji zasobdéw.
Przypomnijmy, ze w czasie prac nad ustawg na potrzeby rewitalizacji profilowano wydatkowanie
funduszy unijnych z perspektywy 2014 — 2020 oraz opracowywano dokument operacyjny pn.
Narodowy Plan Rewitalizacji, ktory miat, miedzy innymi, dodatkowo regulowac i wskazywaé Zrodta
finansowania rewitalizacji. W istocie, w ramach Regionalnych Programoéw Operacyjnych i niektorych
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programow krajowych dostepne sg srodki na podnoszenie standardéw srodowiskowych w sektorze
mieszkaniowym. Zgodnie z obowigzujgcymi Wytycznymi w zakresie rewitalizacji w programach
operacyjnych na lata 2014 - 2020, preferowanymi celami w rewitalizacji s3: wspieranie efektywnosci
energetycznej, inteligentnego zarzadzania energig i wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii,
miedzy innymi w sektorze mieszkaniowym. Natomiast Narodowy Plan Rewitalizacji pozostat w sferze
projektéw. Polityka wobec miast powinna zastgpi¢ funkcje tego planu i wesprze¢ projekty
mieszkaniowe w programach rewitalizacji.

Za specjalnym wsparciem mieszkalnictwa w programach rewitalizacji przemawiaja:

- niezwykle wazna rola poprawy warunkéw zamieszkiwania w realizacji celéw proceséw
rewitalizacji, wynikajagca z uwarunkowan spotecznych, materialnych, funkcjonalno-
przestrzennych,

- przewaga zabudowy mieszkaniowej w obszarach rewitalizacji,

- obserwowane trudnosci w realizacji projektow mieszkaniowych w prowadzonych w Polsce
programach rewitalizacji; projektow mieszkaniowych realizuje sie nieproporcjonalnie mato
do zdiagnozowanych potrzeb, a realizowane przedsiewziecia napotykajg trudnosci w
dopinaniu zrédet finansowania.

Doswiadczenia miast prowadzacych programy rewitalizacji od diuzszego czasu potwierdzajg te
argumenty. Mimo, ze w obecnej perspektywie finansowej w programach rewitalizacji podejmowane
sg liczne projekty majace na celu poprawe efektywnosci energetycznej, ze wiele miast angazuje w
mieszkaniowe programy rewitalizacyjne towarzystwa budownictwa spotecznego i spétki komunalne,
korzystajgce z instrumentéw finansowego wsparcia w ramach rzgdowych programow
mieszkaniowych, skala i dynamika prowadzonych projektéow mieszkaniowych pozostajg
niezadowalajace.

Dodatkowg trudnos¢ stanowi ztozona struktura wifasnosci w mieszkalnictwie. Wspdlnoty
mieszkaniowe utworzone na bazie prywatyzacji zasobow komunalnych nie dysponujg
wystarczajgcymi srodkami do prowadzenia remontéw i modernizacji, szczegélnie w obszarach
kryzysowych. Potwierdzeniem potrzeby systematycznego zwiekszania skali projektéw
mieszkaniowych w rewitalizacji sg zakresy dziatan podejmowanych w ramach rewitalizacji w Bytomiu,
Watbrzychu, todzi - miastach pilotazowej rewitalizacji realizowanej ze wsparciem finansowym i
doradczym udzielonym przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju oraz w 20 miastach realizujgcych
projekty w ramach konkursu ,,Modelowa Rewitalizacja Miast”. Prawie wszystkie te miasta prowadzity
projekty odnoszgce sie do mieszkalnictwa. Warto podkresli¢, ze wedtug analiz DG REGIO z 2013 r.
warunki mieszkaniowe w odniesieniu do grup spotecznych szczegdlnie zmarginalizowanych stanowig
jeden z wielu wymiaréw marginalizacji, ale wtasnie one powodujg szczegdlnie dyskomfortowg
sytuacje grup zmarginalizowanych. W Polsce nie dysponujemy szczegdétowymi analizami
jakosciowymi ani ilosciowymi wigzgcymi zagrozenie wykluczeniem spotecznym z warunkami
mieszkaniowymi. Natomiast w wielu debatach lokalnych w trakcie przygotowywania programoéw
rewitalizacji jednoznacznie utozsamiane sg obszary koncentracji problemoéw spotecznych, w tym
zjawisk patologicznych, z nisko standardowymi zasobami mieszkaniowymi.

Bezposrednim zagrozeniem efektywnosci proceséw rewitalizacji jest pozostawienie projektow
mieszkaniowych w ramach rewitalizacji bez dostepu do dodatkowych, preferencyjnych Zrédet
finansowania.
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REKOMENDACIJA 1 - Finansowy instrument wsparcia mieszkalnictwa w rewitalizacji

Wskazane jest wypracowanie instrumentéw finansowych w ramach krajowej polityki rewitalizacyjnej
na rzecz naprawy mieszkalnictwa w obszarach rewitalizacji. Wyzwaniem jest nie tyle wielkos¢
Srodkow budzetowych kierowanych z poziomu krajowego na wspétfinansowanie mieszkaniowych
projektéw rewitalizacyjnych, co elastyczno$¢ takiego programu w definiowaniu przysztych
beneficjentéw i stabilny, dtugi horyzont czasowy. Jest to potrzebne po to, by rowniez stabsze
ekonomicznie, mniej przedsiebiorcze czy otwarte na ryzyko miasta zdotaty skorzystaé z programu na
zasadzie absorpcji sprawdzonych przyktadéw. Projekty mieszkaniowe majg rézng skale przestrzenng i
zakres przedmiotowy interwencji. Poczagwszy od pojedynczych budynkéw mieszkalnych (najczesciej —
wspoélnot mieszkaniowych i budynkéw prywatnych) przez dziatania w skali kilku budynkéw (czesto —
w zasobach komunalnych lub spétdzielczych) po prace w catych kwartatach zabudowy®. Te ostatnie
przedsiewziecia nalezg do najtrudniejszych w przygotowywaniu i realizacji. Najdogodniejszym dla
miast instrumentem finansowym bytaby forma grantu/dotacji ogdlnej na projekty mieszkaniowe w
ramach programéw rewitalizacji.

REKOMENDACIA 2 — Drobne, oddolne projekty mieszkaniowe

Rekomenduje sie prowadzenie i popularyzacje przedsiewzie¢ polegajgcych na wtaczaniu w
bezposrednie prace remontowe, porzagdkowe, dekoracyjne spofecznosci mieszkancow obszaréw
zdegradowanych. Mozna wzigé przyktady z projektéw dotyczacych porzadkowania podworek,
organizacji zycia sasiedzkiego czy pierwszych projektdw realizowanych dzielnic mieszkaniowych w
Lublinie. Czes¢ projektow rewitalizacyjnych, odpowiednio wspieranych merytorycznie i
wspomaganych rzeczowo, moze polega¢ na wykonywaniu przez mieszkanncéw drobnych prac
porzadkowych i remontowych. Trzeba nadaé takim dziataniom range projektéw mieszkaniowych
zorientowanych spotfecznie i wpisa¢ je w inne dziatania miejskie (programy odpracowywania
zalegtosci czynszowych, inicjatywe lokalng). Bezposrednie wigczanie mieszkancéw w sprawy
remontowe i porzgdkowe ma nie tylko wymiar praktyczny, ale réwniez animuje kontakty spoteczne w
bezposrednim Srodowisku zamieszkiwania.

REKOMENDACIJA 3 — Mieszkania wspomagane w ramach programoéw rewitalizacji

Zaleca sie wspieranie i popularyzacje w programach rewitalizacji mieszkalnictwa dostepnego, w tym
wspomaganego, dostosowanego do potrzeb i mozliwosci wrazliwych grup spotecznych (osdb z
niepetnosprawnosciami, senioréw, migrantéw i uchodzcéw, oséb wychodzacych z kryzysu
bezdomnosci czy uzaleznie,, samotnych rodzicdw, usamodzielniajgcej sie mtodziezy z pieczy
zastepczej). Obszary rewitalizacji skupiajg te grupy spoteczne i powinny by¢ polem poszukiwan i
wdrozen nowych, innowacyjnych, dostosowanych do miejscowych uwarunkowan form
mieszkalnictwa dostosowanego do potrzeb tych osdb. Postuluje sie tworzenie na szerokg skale
mieszkan wspomaganych, fgczacych wsparcie mieszkaniowe z dodatkowym niezbednym wsparciem
(w postaci np. wsparcia w obszarze zatrudnienia czy treningu samodzielnosci).

Obszary rewitalizacji skupiajg te grupy spoteczne i powinny by¢ polem poszukiwan i wdrozen nowych
innowacyjnych, dostosowanych do miejscowych uwarunkowan, w tym zasobéw endogenicznych
form interwencji. Zaletg mieszkan wspomaganych w obszarach rewitalizacji jest lokalizacja w
obszarach $rédmiejskich, z dobrg dostepnoscia do ustug publicznych.

20 7nane s3 przedsiewziecia tego typu organizowane i prowadzone przez towarzystwa budownictwa
spotecznego z zasobach wtasnych i wspdlnot mieszkaniowych, czestokro¢ zarzadzanych przez te spotki.
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REKOMENDACIJA 4 — Monitoring i zmiana przepis6w prawa

Z uwagi na koncentracje w obszarach rewitalizacji mieszkancéw o niskich zdolnosciach mobilizowania
wtlasnych funduszy na poprawe warunkdéw mieszkaniowych, wrazliwych na wzrost kosztéw
utrzymania mieszkan potrzebne jest stale monitorowanie i ewentualna modyfikacja przepiséw z
zakresu polityki spotecznej i obligatoryjnych zadan gmin w sferze mieszkaniowej pod katem ich
synchronizacji i zapewnienia gminom formalnych mozliwosci elastycznych dziatan. Jednym z
instrumentéw finansowania prac remontowych w rewitalizacji moze byé¢ leasing zwrotny
nieruchomosci, instrument nie znajdujacy jeszcze podstawy prawnej. Postuluje sie, by Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju kontynuowato dziatania informacyjne okreslane jako Krajowe Centrum Wiedzy o
Rewitalizacji (www.rewitalizacja.gov.pl), w szczegdlnosci w zakresie monitoringu i prezentacji praktyk
dotyczacych mieszkalnictwa.

WYZWANIE 5

INNOWACJE MIESZKANIOWE W SFERZE UStUG MIESZKANIOWYCH DLA OSOB O SZCZEGOLNYCH
POTRZEBACH MIESZKANIOWYCH*

Jako spoteczenstwo stoimy przed koniecznoscig pilnej reakcji na zmiany demograficzne i spoteczne.
Skala probleméw mieszkaniowych jest znaczgca, a grupy potrzebujgce wsparcia — bardzo
zroznicowane. Od osdb zagrozonych bezdomnoscia, poprzez repatriantdw, imigrantéw, seniordéw,
osoby niepetnosprawne, osoby znajdujgce sie w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej i rodzinnej,
rodziny wielodzietne, usamodzielniajacg sie mtodziez opuszczajgcg placéwki pieczy zastepczej az do
0s0b opuszczajgcych jednostki penitencjarne.

Dla zidentyfikowania grup oséb potrzebujgcych wsparcia, dla okreslenia optymalnych form wsparcia
(silnie zindywidualizowanych), a takze dla testowania nowych rozwigzan niezbedne jest
podejmowanie wyzwan w obszarze innowacji mieszkaniowych.

Przyktadem grupy wymagajgcej inicjatyw w obszarze wsparcia mieszkaniowego sg seniorzy.
Niespotykane tempo i skala zjawiska starzenia sie spoteczeristwa wymaga dostosowania mieszkan do
warunkéw, ktére beda bezpieczne i godne dla seniorédw. Nie jesteSmy przygotowani do tworzenia
warunkéw do jak najdtuzszego przebywania senioréw w dotychczasowym miejscu zamieszkiwania,
pozostawania w samodzielnosci, z dostepem — w miare potrzeb — do specjalistycznej pomocy. Warto
pamietaé, ze dla budzetu gminy prowadzenie i/lub wspieranie mieszkanh wspomaganych jest znacznie
tansze niz finansowanie dziatalnosci Doméw Pomocy Spotecznej.

Innym przyktadem sg osoby miode, usamodzielniajgce sie po opuszczeniu pieczy zastepczej,
mtodziezowych osrodkéw wychowawczych czy miodziez petnoletnia z rodzin defaworyzowanych.
Program usamodzielnienia dla tych oséb w obecnej formie nie jest skuteczny, nie chroni wielu z nich
od zagrozenia bezdomnoscia. Udzielenie petnoletniej mtodziezy opuszczajacej instytucje dostepnych
dla nich cenowo ,na starcie” mieszkan treningowych — wspomaganych lub chronionych, w ktérych
dodatkowo nabywajg niezbedne dla samodzielnego zycia umiejetnosci — niewatpliwie zmniejszy
zagrozenie wykluczeniem spotecznym oraz bezdomnoscia.

Inne grupy w niezwykle trudnej sytuacji ze wzgledu na szczegdlne potrzeby mieszkaniowe to osoby
z niepetnosprawnosciami, osoby znajdujgce sie w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej i rodzinnej,

21 \W zataczniku nr 2 przedstawiono krétkie informacje o wybranych, realizowanych innowacyjnych programach
mieszkaniowych kierowanych do oséb o szczegdlnych potrzebach.
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rodziny wielodzietne, repatrianci, osoby opuszczajgce wiezienia czy tez osoby w kryzysie
bezdomnosci.

Ofertg dla nich powinny byé mieszkania spetniajgce, obok warunku dostepnosci, réwniez szczegdlne
wymagania przydatne w zaspokajaniu ich specjalnych potrzeb bytowych w mieszkaniach.

Zatem, kontynuujgc wysitki w kierunku zwiekszenia skali budowy nowych mieszkan i efektywnosci
remontéw istniejgcego zasobu — co jest dziataniem dtugotrwatym i kosztowym — warto zwrécic sie ku
poszukiwaniom nowatorskich sposobdéw redukcji deficytu mieszkan dostosowanych do specjalnych
potrzeb uzytkownikéw. W tym kontekscie nalezy szczegdlnie podkresli¢ znaczenie i role wszelkich
rozwigzan pozwalajgcych efektywniej wykorzystywaé juz istniejgce zasoby — w szczegélnosci zasoby
prywatne, ktére, dzieki zastosowaniu odpowiednich zachet, mogg staé sie skutecznym remedium w
walce ze zdiagnozowanym problemem.

Na chwile obecng, sposrdd szeregu innowacyjnych form mieszkalnictwa dostepnego??, na szczegdlng
uwage zastuguja:

- spoteczne agencje najmu (SAN) — jednostki (samorzgdowe lub pozarzadowe lub ich konsorcja)
posredniczagce w wynajmie mieszkan z istniejgcego zasobu lokali. SAN oferuje najemcom
mieszkania dostepne cenowo, a wiascicielom (prywatnym, samorzagdowym czy panstwowym)
gwarancje statego czynszu (ale na nizszym poziomie nizrynkowy) oraz zarzadzanie
nieruchomoscia. Do zasobéw mieszkaniowych SAN mogg bydé rowniez wiaczane pustostany
(po przeprowadzeniu niezbednych remontéw) oraz lokale o nieuregulowanym statusie
prawnym, ktdre nie stanowig standardowego zasobu komunalnego. Niewatpliwymi zaletami
SAN sg wiaczenie do zasobu mieszkan dostepnych istniejgcych juz, pustych mieszkan z rynku
prywatnego oraz tworzenie przemieszania lokatorskiego z pomocg ustugi najmu SAN;

- mieszkania chronione (wspierane i treningowe) oraz mieszkania wspomagane — rozwigzanie to
zostato przewidziane w Wytycznych w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wtgczenia
spotecznego i zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem s$rodkéw Europejskiego Funduszu
Spotecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020 (,Wytyczne
2014-2020”) oraz w Narodowym Programie Mieszkaniowym, jako instrument zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych oséb lubrodzin w trudnej sytuacji zyciowej, niesamodzielnych,
niepetnosprawnych czy starszych. Tworzenie przez jednostki samorzadu terytorialnego czy spotki
z wiekszoSciowym udziatem jednostek samorzadu terytorialnego (TBS lub inne spoétki) badz
podmioty ekonomii spotecznej mieszkan wspomaganych, w ktdrych osoby potrzebujgce moga
zaspokoi¢ potrzebe mieszkaniowg oraz uzyska¢ dodatkowe wsparcie jest niezbedne dla
powstania odpowiedniego zasobu szeroko pojetych mieszkan dostepnych. Mieszkania te s3
bowiem dostepne nie tylko cenowo, ale réwniez organizacyjnie/infrastrukturalnie dla oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym, posiadajg specjalne rozwigzania architektoniczne i
zapewniony dostep do niezbednych ustug (opieka dla niepetnosprawnych intelektualnie,
asystent dla wychowankéw pieczy zastepczej, koordynator w domu seniora itp.).

- kooperatywy mieszkaniowe — oddolna inicjatywa oséb poszukujgcych mieszkania zmierzajgca do
zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych poprzez samodzielne, wspdlne wybudowanie lub
remont lokali mieszkalnych. Miasta mogg udziela¢ kooperatywom mieszkaniowym potrzebnego

22 \Wspomniane tu formy, w szczegdlnosci Spoteczne Agencje Najmu oraz kooperatywy mieszkaniowe, moga
stuzy¢ rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych rowniez innych grup spotecznych poszukujgcych mieszkan.
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wsparcia, np. poprzez wskazanie gruntéw pod zabudowe, wprowadzenie mozliwosci rozliczenia
ceny zagrunt poprzez przekazanie lokali do zasobu komunalnego, udzielenie wsparcia
organizacyjnego czy prawnego. Wdrozenie na szerszg skale tego rozwigzania przyczyni sie do
zwiekszenia dostepnosci mieszkan i réowniez moze mie¢ pozytywny wplyw na polityke
przestrzenng miast, przyczyniajac sie do ich dogeszczania zabudowy mieszkaniowe;j

- wspodtzamieszkiwanie (co-housing) niespokrewnionych o0séb znajdujgcych sie w podobnej
sytuacji zyciowej. Wspdétzamieszkiwanie w odpowiednio dostosowanych lokalach mieszkalnych
pozwala na obnizenie kosztéw uzytkowania mieszkania, zwiekszenie kontaktéw spotecznych, w
tym — w miare potrzeby — S$wiadczenie pomocy wzajemnej. Tradycyjnie z tej formy
zamieszkiwania korzystajg studenci, ale warto promowac réwniez co-housing senioralny i co-
housing imigrantéw z kraju i z zagranicy przybywajacych do miast za praca.

REKOMENDACIJA 1 — Ewaluacja mieszkan chronionych

Rekomenduje sie ewaluacje programu mieszkan chronionych tworzonych przez rézne podmioty i pod
katem dostosowania zasad ich funkcjonowania do regut publicznego sektora czynszowego. Powinno
to przyczyni¢ sie do zwiekszenia liczy realizowanych przedsiewzieé¢ oraz do podniesienia komfortu
beneficjentow programu, traktowanych na podobnych zasadach jaki inni najemcy mieszkann objeci
pomocg gmin (umowy najmu, dodatki mieszkaniowe, obnizki czynszu).

REKOMENDACIJA 2 — Granty dla podmiotéw prowadzacych mieszkania chronione i wspomagane

Zaleca sie objecie sektora mieszkan chronionych i wspomaganych wparciem finansowym i
organizacyjnym ze strony ministra wifasciwego do spraw zabezpieczenia spotecznego w formie
systemowego programu grantowego dla inicjatyw mieszkaniowych kierowanych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych oséb o specjalnych potrzebach, gdzie ustudze mieszkaniowej towarzyszg
dodatkowe ustugi wsparcia w formie doradztwa, pomocy w wykonywaniu codziennych czynnosci,
opieki psychologicznej, szkoler. Program grantowy powinien funkcjonowac¢ dla danego beneficjenta
przez kilka lat, na okres inicjacji i pierwszych lat funkcjonowania, kiedy wsparcie jest szczegdlnie
cenne i pozwala okrzepna¢ inicjatywie i zbudowad partnerstwa konieczne do kontynuacji programu.
Jednym z projektéw mogtaby by¢ specjalna formuta Spotfecznej Agencji Najmu dedykowana
seniorom, pozwalajaca na czasowe przekazanie mieszkan wtasnosciowych przez senioréw do
wynajecia w ramach zadan SAN w zamian za oferte najmu mieszkarn wspomaganych, dostosowanych
do potrzeb senioréw. Innego rodzaju projektami powinny by¢ dziatania prowadzace do
zagospodarowania pustostanéw komunalnych, np. w formule kooperatyw remontowych tworzonych
przez osoby wykluczone lub zagrozone wykluczeniem spotecznym. Kolejnym rodzajem przedsiewziec
kwalifikujgcych sie do wsparcia powinny by¢ programy wychodzenia z bezdomnosci oferujgce ustuge
mieszkaniowa ,, Najpierw mieszkanie” (Housing first).

REKOMENDACIJA 3 — Reforma systemu dodatkéw mieszkaniowych?

Od wielu lat postuluje sie reforme systemu dodatkédw mieszkaniowych pod katem wysokosci kwoty
dodatkéw Zrédet ich finansowania, zakresu uprawnien do dodatkéw. Dodatki mieszkaniowe w
obecnej formule sg coraz stabszym instrumentem pomocy w sprawach mieszkaniowych i petnig te
funkcje pomocy w ponoszeniu kosztdw utrzymania mieszkan jedynie w odniesieniu do gospodarstw
domowych wynajmujgcych mieszkania w zasobach nisko czynszowych. W przypadku innych zasobdéw

23 Rekomendacja ta odnosi sie réwniez do innych wyzwarn mieszkaniowych, np. dotyczacych mieszkalnictwa
gminnego i TBS.
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czynszowych pomoc w ponoszeniu kosztdw utrzymania mieszkania w postaci dodatkéw
mieszkaniowych w obecnej formule jest zdecydowanie za niska w stosunku do potrzeb gospodarstw
domowych.

Konieczng wydaje sie ewaluacja programu dodatkéw mieszkaniowych. Wsrdd pytan badawczych w
ramach ewaluacji powinny znalez¢ sie pytania o adekwatnos$¢ dodatkéw mieszkaniowych do potrzeb
0s6b wynajmujacych mieszkania na zasadach rynkowych oraz o mozliwos¢ ujednolicenia badz
zblizenia systemu doptat do czynszéw w postaci dodatkdw mieszkaniowych i w programie
,Mieszkanie na Start”.

WYZWANIE 6
OSIEDLA ZROWNOWAZONE

Dyskusja nad mieszkalnictwem nie moze przebiegaé bez uwzglednienia kontekstu przestrzennego. Z
jednej strony tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg majg najwiekszy udziat w
przestrzeni miast, a przez to majg decydujacy wptyw na ich ksztatt, z drugiej — efektem kazdego
programu mieszkaniowego jest mieszkanie zlokalizowane w kontekscie przestrzennym. Kontekst ten
ma duze znaczenie dla atrakcyjnosci i funkcjonalnosci sSrodowiska zamieszkania. Od 1987 roku, czyli
od czasu ukonstytuowania pojecia zrdwnowazonego rozwoju, powstato co najmniej kilkanascie
znaczacych manifestow i koncepcji rozwojowych, ktére miaty na celu operacjonalizacje tego pojecia.
Analiza tych koncepcji, takich jak Nowy Urbanizm (USA, 1995), Smart Grownth (USA, 1995), Nowa
Karta Atenska (UE, 1998, 2003) czy Urban Renaissance (1999, Wielka Brytania) pozwalajg na
wyznaczenie 5 gtéwnych rekomendacji odnosnie zréwnowazonych osiedli mieszkaniowych,
obejmujacych kwestie przestrzenne i spoteczne?.

REKOMENDACIJA 1 - Zwarta zabudowa mieszkaniowa

Zwarte miasto/osiedle przynosi korzysci $rodowiskowe, spoteczne i ekonomiczne zwigzane z lepszym
dostepem do ustug, efektywniejszym wykorzystaniem infrastruktury i ograniczeniem strat (np.
przesytowych). W zwigzku z tym rekomenduje sie uwzglednienie terendéw uprzednio
zagospodarowanych jako podstawowego sposobu realizowania zabudowy mieszkaniowej. Wskazuje
sie rozwijanie zabudowy mieszkaniowe] przede wszystkim w ramach uzupetnien istniejgcej struktury
miast. Chodzi tu o strategie dogeszczania zabudowy takie z wykorzystaniem lokalizacji
alternatywnych takich jak dachy, szczeliny miedzy budynkami czy przestrzenie infrastruktury (tzw.
mikrourbanizacja) oraz adaptacji na cele mieszkaniowe przestrzeni i obiektow, ktdre stracity swoje
dotychczasowe funkcje (tzw. brownfields).

Poniewaz zpunktu widzenia struktury urbanistycznej zwarte miasto charakteryzuje sie
najefektywniejszym wykorzystaniem terenu - z tym, ze efekt nie jest rozumiany jako maksymalna
mozliwa do osiagniecia liczba metréw kwadratowych przestrzeni uzytkowej — a wynikowa pomiedzy
najwiekszg pozadang liczbg mieszkaricdw na danym terenie i charakterem miejsca, przy dogeszczaniu
dbac nalezy o ochrone miejskich terendw zieleni i przestrzeni publicznych przed presjg urbanizacyjna.
Dogeszczanie zabudowy powinno by¢ pofagczone z modernizacjg zabudowy istniejgcej, a w obszarach
problemowych tgczone z procesami rewitalizacji.

24 Wiecej na ten temat: Tomasz Bradecki, Agata Twardoch: Wspétczesne kierunki ksztattowania zabudowy
mieszkaniowej, Wydawnictwo Naukowe Politechniki Slaskiej, Gliwice 2013.
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Zabudowa na terenach otwartych, dotad niezainwestowanych, ktéra rozwijana powinna by¢ dopiero
po wykorzystaniu potencjatu wewnetrznego jednostek osadniczych powinna byé rozwijana
stopniowo, w ramach petnofunkcjonalnych osiedli dobrze powigzanych przestrzennie i
komunikacyjnie ze strukturg miast.

REKOMENDACIA 2 - Priorytet ruchu pieszego

Przy planowaniu osiedli rekomenduje sie wykorzystanie komunikacji publicznej i indywidualnej
rowerowej oraz pieszej jako podstawowej. Realizacja tego celu mozliwa jest przy stosowaniu
czytelnej struktury komunikacji pieszej, zapewnieniu przyjaznych i atrakcyjnych przestrzeni
publicznych oraz dbatosci o odpowiedni zasieg najwazniejszych funkcji oraz przystankdw komunikacji
publicznej. W ramach przyjmowanych rozwigzan rekomenduje sie stosowanie wielofunkcyjnych
ciggdéw komunikacyjnych z pierwszenstwem komunikacji pieszej, czyli ,stref zamieszkania” w
terenach mieszkaniowych.

Rekomenduje sie takie obnizenie wskaznikdw miejsc postojowych na mieszkanie. Obnizenie tych
wskaznikdw przynosi korzysci zwigzane z kwestig zwartego miasta (mniej powierzchni zajetej przez
parkingi, wieksza mozliwo$¢ dogeszczania miasta) oraz zwiekszenia dostepnosci mieszkan (nizsze
koszty mieszkania nie obcigzonego kosztami parkingu). Z drugiej strony mniejsza liczba samochodéw
w obszarze zamieszkania utatwia poruszanie sie piesze i przyczynia sie do usprawnienia transportu
publicznego, ktéry jest tym tatwiej rozwijac¢ im wiecej oséb z niego korzysta.

REKOMENDACIA 3 - Zréznicowana funkcjonalnie struktura zabudowy

Zroznicowanie  funkcjonalne zabudowy w ramach osiedli przeciwdziata powstawaniu
monofunkcyjnych ,sypialni” mieszkaniowych, ktérych mieszkancy wszystkie podstawowe funkcje
realizowa¢ muszg poza miejscem zamieszkania. taczy sie to z cyklicznym przecigzeniem uktadéw
komunikacyjnych i okresowym pustoszeniem dzielnic. Mieszanie réznych funkcji powinno odbywac
sie zarowno w skali dzielnic, kwartatéw, jak i samych budynkéw. Na uzupetniajgce zabudowe
mieszkaniowa funkcje powinny sktadac sie nie tylko przestrzenie handlu, ale takze funkcje spoteczne
(edukacyjne, zdrowia, kultury) oraz miejsca pracy. Dobre praktyki wskazuja, ze przy duzych
inwestycjach deweloperskich mozliwe jest stawianie wymogu budowy brakujacego elementu
infrastruktury w ramach uzyskania zgody na budowe.

REKOMENDACIA 4 - Spotecznosci zrownowazone

Kluczowe dla zapewnienia zréwnowazonych osiedli jest zréznicowanie spoteczne w ramach jednostek
urbanistycznych. Rekomenduje sie takie planowanie i projektowanie zabudowy mieszkaniowej, ktére
umozliwia i utatwiata wspodtzamieszkiwanie osdéb o zréinicowanym wieku, zdrowiu i statusie
materialnym. Podstawowym sposobem na zapewnienie zréinicowania spofecznego jest
wprowadzenie wymogu mieszania mieszkann o urozmaiconej wielkosci, strukturze, typie oraz
standardzie. Drugim rekomendowanym rozwigzaniem jest mieszanie mieszkan o réznych podstawach
zasiedlenia (mixed tenure), czyli mieszkan wynajmowanych i witasnosciowych wolnorynkowych z
mieszkaniami dostepnymi (komunalnymi, w formule TBS, kooperatywami, wspomaganymi, i innymi).
W wielu krajach europejskich mieszanie mieszkan o réznej podstawie zamieszkania obywa sie takze
w ramach wymogow dla inwestoréw prywatnych, ktdrzy w ramach pozwolenia na budowe
zobowigzani s3 do oddania czesci mieszkan do sektora dostepnego. Rekomenduje sie takze troske, o
to by miejskie lokale mieszkaniowe - w tym mieszkania socjalne - rozlokowane byly w ramach
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zrownowazonych jednostek osadniczych, a nie w ramach struktur monofunkcyjnych, oraz by status
mieszkan nie byt mozliwy do rozpoznania przez osoby postronne (blind tenure).

Wskazuje sie takze na koniecznos¢ poszukiwania nowych i alternatywnych form wytwarzania
mieszkan, szczegdlnie tych angazujgcych potencjat wiasny mieszkaricdw oraz potencjat trzeciego
sektora. Chodzi o miejskie utatwienia i wsparcie skierowane do instytucji non profit, takich jak
fundacje i inicjatywy oddolnego budownictwa mieszkaniowego (kooperatywy, grupy budowlane, co-
housing). Wsparcie takie zwigzane moze by¢ z przekazywaniem know how, pomoca prawng oraz
przede wszystkim z przeznaczaniem czesci terendw wytgcznie pod zabudowe typu non profit.

W zakresie tej rekomendacji znajduje sie takze postulat blokowania mozliwosci grodzenia osiedli
mieszkaniowych w ramach prawa miejscowego uchwalanego zgodnie z art. 37a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie z ktorym gminy mogg ustala¢ zasady i warunki
stosowania ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz materiaty.

REKOMENDACIJA 5 — Rozwigzania prosrodowiskowe w skalach urbanistycznej i architektonicznej

Urbanizacja jest jedng z gtdwnych przyczyn zmiany klimatu. Zréwnowazone osiedle wymaga
zastosowania rozwigzan, ktore z jednej strony zminimalizujg dalszy wptyw miast na srodowisko, a z
drugiej zapewnig odpornos$¢ na spowodowane zamiang klimatu zjawiska. Pierwsza i podstawowa
kwestia dotyczy ogrzewania - w gestii miast lezy wprowadzanie rozwigzan o mozliwe minimalnym
negatywnym wptywie na zdrowie i Srodowisko, takich jak obowigzkowe wtgczenia budynkéw do
miejskich sieci cieptowniczych, czy zakazy stosowania piecéw na paliwa state. W ramach troski o
temperature rekomenduje sie uzywanie zielni miejskiej jako czynnika chronigcego przed
wyziebiajgcymi wiatrami, czy zbytnim nastonecznieniem. Kluczowa sprawg jest tez zastosowanie
systeméw powierzchniowej retencji miejskiej (SPRiM), i zmaksymalizowanie powierzchni biologicznie
czynnych, ktére to dziatania ograniczajg sptyw powierzchniowy, wspomagajgc przy tym infiltracje
wody deszczowej w gitgb gleby oraz jej parowanie. W ramach stosowania SPRIM rekomenduje sie
zatem m.in. lokalne obnizenia z bioretencjg (bioswale), rowy chtonne, skrzynki rozsgczajace,
przepuszczalne powierzchnie utwardzone, powierzchniowe zbiorniki retencyjne, zielone dachy i place
wodne. Wymogi stosowania takich rozwigzan pojawiac sie mogq wraz z warunkami przytaczenia do
kanalizacji deszczowej.

PODSUMOWANIE

Polityka mieszkaniowa jest adresowana w catosci do miast jako spotecznosci mieszkancéw i jako
podmiotéw o okredlonych zadaniach w zakresie mieszkalnictwa. O ile w obszarach wiejskich i
czestokro¢ w najmniejszych miastach stosowane sg ogdlne ramy prawne regulujgce szeroko
rozumiang sfere mieszkaniowg, to w miastach, a szczegdlnie w duzych miastach, zwiekszone
znaczenie ma funkcja polityki mieszkaniowej polegajgca na tworzeniu warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych oséb, ktdre nie sg w stanie ich zaspokaja¢ na zasadach rynkowych. Nie
powinno wiec dziwi¢ to, ze wyzwania miejskie w mieszkalnictwie adresujg podstawowe, aktualne
problemy polityki mieszkaniowej. Rowniez rekomendacje majg charakter aktualizujgcych korekt w
dziataniu panstwa i gmin w sferze mieszkaniowej. Czasami rekomendacje jako propozycje korekt
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programowych mogg wydaé sie dos¢ drobiazgowe i pragmatyczne. Po czesci wynika to z korzystnej
oceny dokonan w polityce mieszkaniowej w kraju, majacych miejsce od 2015 r., w szczegdlnosci w
zakresie programu Funduszu Doptat i spotecznego budownictwa czynszowego oraz rewitalizacji.

Postulat terytorializacji miejskiej polityki mieszkaniowej, czyli wprowadzenia odmiennych
priorytetdw dziatania i odmiennych instrumentdéw realizacyjnych intuicyjnie jest stuszny, jednak
niezmiernie trudny do operacjonalizacji. Nie dotyczy on wszystkich rekomendacji w miejskiej polityce
mieszkaniowej, a jedynie tych, ktére odpowiadajg na indywidualne problemy, np. wynikajgce z
wysokiego udziatu zdegradowanych zasobdw komunalnych, szczegdlnie niekorzystnego stanu
mieszkalnictwa w obszarach rewitalizacji czy znaczgcej koncentracji gospodarstw domowych
wykluczonych spotecznie lub zagrozonych wykluczeniem. Proponuje sie przyjecie rozwigzania
posredniego w postaci systemowych warunkéw wigczania poszczegdlnych miast do nowo
tworzonych rozwigzan w ramach miejskiej polityki mieszkaniowej oraz ogdlnych kryteriow
dostepnosci tych przedsiewzie¢ dla miast. Miasta chcace korzystac z proponowanego
instrumentarium miejskiej polityki w zakresie mieszkalnictwa powinny mie¢ dobrze zdiagnozowang
sytuacje mieszkaniowg na swoim terenie i dostosowang do niej opracowang i wdrazang polityke
mieszkaniowaq. A rolg panstwa bedzie tworzenie specjalnej oferty programowej dla tych miast, ktére
podejmujg ambitne zadania mieszkaniowe i majg szczegdlnie trudng sytuacje mieszkaniowg pod
okreslonymi wzgledami.

Majac na uwadze znaczng skale zidentyfikowanych wyzwan i zalecen co do sposobu rozwigzywania
zidentyfikowanych probleméw mozna wskaza¢ priorytety, to znaczy te wyzwania, dla ktérych
remedium powinno powstaé w pierwszej kolejnosci. Sg to nastepujgce wyzwania i rekomendacje:

- WtASCIWA DIAGNOZA PROBLEMOW | SYTUACII MIESZKANIOWEJ MIAST, MERYTORYCZNY |
SYSTEMOWY MONITORING SYTUACII MIESZKANIOWEJ MIAST ORAZ ZINTEGROWANE
PROGRAMOWANIE ROZWOJU MIESZKALNICTWA W MIASTACH - wdrozenie monitoringu
sytuacji mieszkaniowej w miastach i prowadzenie polityki mieszkaniowej odpowiadajacej
zdiagnozowanym problemom (rekomendacje 1 i 3)

- PARTNERSTWO W REALIZACII PRZEDSIEWZIEC MIESZKANIOWYCH - rozwdj i wsparcie
innowacyjnych projektéw mieszkaniowych w zakresie mieszkalnictwa dostepnego
(rekomendacja 2)

- ROZWOJ SEKTORA MIESZKAN NA WYNAJEM — rozwdj komunalnego sektora mieszkaniowego
poprzez intensyfikacje dziatan remontowych i nowego budownictwa czynszowego,
korzystajacego ze wsparcia ze strony rzadowych programéw mieszkaniowych oraz
spotecznego budownictwa czynszowego (wyzwanie 3A — rekomendacja 1 i 2, wyzwanie 3B -
rekomendacje 1 — 3)

- ZWIEKSZENIE ROLI PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH W RAMACH PROGRAMOW
REWITALIZACII — utworzenie nowego instrumentu wsparcia finansowego na rzecz realizacji
przedsiewzie¢ mieszkaniowych w rewitalizacji (rekomendacja 1)

- INNOWACJE MIESZKANIOWE W SFERZE UStUG MIESZKANIOWYCH DLA 0SOB O
SZCZEGOLNYCH POTRZEBACH — promocja nowych rozwigzan organizacyjnych w zakresie
mieszkan chronionych i wspomaganych (rekomendacja 2)
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- OSIEDLA ZROWNOWAZONE — tworzenie warunkéw dobrego zamieszkiwania i oszczednej
eksploatacji Srodowiska (rekomendacje 1 - 5).

Z kolei dwa istotne zagadnienia nie zostaty ujete w niniejszym raporcie, a wydajg sie wazne dla
mieszkalnictwa.

Po pierwsze, wskazuje sie konieczno$¢ wypracowania procedur i narzedzi, ktére pozwolityby na
prowadzenie regionalnej polityki mieszkaniowej w obszarach metropolitalnych. Ponadlokalna
wspotpraca pomiedzy gminami jest konieczna dla ograniczania rozpraszania zabudowy
mieszkaniowej na tereny cenne przyrodniczo. Dla przyktadu redystrybucja podatkéw lokalnych
pozwolitaby zatrzymaé konkurencje przy pozyskiwaniu mieszkancéw, ktéra jest jedng z gtdwnych
przyczyn ekstensywnego gospodarowania gruntami w przepisach miejscowych.

Po drugie, zasadne jest rowniez podjecie decyzji o przystapieniu do wdrozenia podatku od wartosci
nieruchomosci, rozwigzania uznanego na konieczne dla efektywnego gospodarowania zasobami
nieruchomosci mieszkaniowych w miastach. Wtdrng sprawg sg stawki podatkowe, wazniejsze jest
opracowanie systemu wdrazania podatku. Mozliwe jest opracowanie takiego systemu podatku od
wartosci nieruchomosci, ktory zniweluje wiekszos¢ konfliktéw wokaot tej inicjatywy, a wynikajgcych ze
specyfiki tworzenia wtasnosci mieszkaniowej w okresie PRL i w pierwszych latach transformacji (tzw.
,biedni wtasciciele”).

Zatacznik nr 1

WSTEPNA PROPOZYCJA ZAKRESU MONITORINGU MIESZKANIOWEGO W MIASTACH

W ramach analiz demograficznych gmina powinna gromadzi¢ m. in. dane z zakresu: zmiany liczby
ludnosci ogdtem zamieszkujgcej miasto w ostatnich latach wraz z prognozg, zmiany liczby ludnosci w
poszczegdlnych dzielnicach miasta w poszczegélnych latach wraz z prognozg, migracji ludnosci w
ruchu wewnetrznym i zagranicznym w ostatnich latach, ruchu naturalnego w ostatnich latach,
zmiany liczby ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku na przestrzeni ostatnich lat oraz
zwigzanego z tym wskaznika obcigzenia demograficznego wraz z prognoza, zmiany liczby ludnosci
wedtug grup wieku w ostatnich latach wraz z prognoza, zmiany liczby zawartych matzenstw w
ostatnich latach.

W ramach analiz gospodarczych gmina powinna gromadzi¢ m. in. dane z zakresu: wskaZnika liczby
podmiotéw gospodarczych na 1000 ludnosci w ostatnich latach, wskaznika liczby podmiotédw na 1000
mieszkancow w wieku produkcyjnym w ostatnich latach, wskaznika liczby oséb fizycznych
prowadzacych dziatalnosé gospodarczg na 100 oséb w wieku produkcyjnym w ostatnich latach, liczby
nowo zarejestrowanych i wyrejestrowanych w rejestrze REGON podmiotéw gospodarki narodowej w
ostatnich latach, udziatu bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym
w ostatnich latach, udziatu podatku dochodowego od osdéb fizycznych w podatkach stanowigcych
dochody budzetu panstwa w ostatnich latach, udziatu wydatkéow inwestycyjnych w wydatkach
ogbétem gminy w ostatnich latach.
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W ramach analiz przestrzennych gmina powinna gromadzi¢ dane z zakresu: dostepnosci publicznych
potaczen komunikacyjnych z gtéwnymi miejscami pracy, osrodkami pracy; planowanych inwestycji
drogowych oraz inwestycji zwigzanych z publicznymi potgczeniami komunikacyjnymi; uzytkowania
powierzchni w miescie, zasobu przyrodniczego w miescie, powierzchni terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego wraz z szacunkiem potrzeb, zasobu gruntéw miasta o mozliwym przeznaczeniu pod
budownictwo mieszkaniowe wraz z poziomem uzbrojenia, planowanych inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, przestrzeni wolnego czasu — liczby miejsc, rodzajéw miejsc, plandéw
inwestycyjnych.

W ramach analizy zasobéw mieszkaniowych gmina powinna gromadzi¢ dane m. in. z zakresu: liczby
mieszkan ogdtem, poziomu nasycenia w mieszkania okreslanego jako liczba mieszkan przypadajacych
na 1000 mieszkancéw, struktury wiekowej zasobu, w tym odsetka zasobu o wspétczesnym
standardzie jako efektu budownictwa mieszkaniowego od 1989 roku, przecietnej powierzchni
uzytkowej mieszkania przypadajgcej na 1 osobe, przecietnej liczby oséb przypadajgcej na 1
mieszkanie, przecietnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania, wyposazenia zasobu w infrastrukture
techniczng — wodociag, kanalizacje, tazienke, centralne ogrzewanie, gaz sieciowy, struktury
witasnosciowej zasobu.

Podstawowe miary odnoszgce sie do budownictwa mieszkaniowego, ktére nalezy podda¢ analizie to:
roczne efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego, roczna liczba wybudowanych mieszkan
ogdétem na 1000 mieszkancow, roczne efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego ogdétem na
1000 zawartych matzenstw, struktura inwestorska lokalnego budownictwa mieszkaniowego.

W ramach statystycznego bilansu potrzeb mieszkaniowych nalezy poddaé analizie: relacje liczby
mieszkan w danym miescie do liczby gospodarstw domowych rodzinnych i nierodzinnych, liczbe oséb
oczekujacych na wskazanie lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony z zasobu gminy na koniec roku,
liczbe o0s6b oczekujacych na wskazanie najmu socjalnego lokalu na koniec roku, liczbe oséb
oczekujacych na lokal zamienny na koniec roku, liczba oséb oczekujgcych na zamiane lokalu z urzedu
na koniec roku, liczbe niezrealizowanych wyrokéw sgdowych z prawem do najmu socjalnego na
koniec roku z zasobu gminy i zasobu obcego, liczbe pustostandéw mozliwych pod wzgledem
technicznym i prawnym do adaptacji, liczbe zawartych uméw najmu w ciggu roku na lokal zamienny,
socjalny, mieszkalny, na zamiane z urzedu w danym roku, liczbe wskazanych w ciggu roku lokali na
najem socjalny oraz tymczasowych pomieszczen z tytutu wyroku sgdowego, liczbe przyjetych w
danym roku nowych wnioskdéw osdéb wpisanych na liste na lokal zamienny, najem socjalny lokalu,
lokal mieszkalny, na zamiane z urzedu, liczbe ztozonych w danym roku wyrokéw sgdowych z prawem
do najmu socjalnego lokalu, liczbe wskazanych lokali socjalnych w danym roku w zwigzku z wyrokiem
sgdowym, liczbe i kwote wyptaconych odszkodowan z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego.

Ponadto miasta powinny utworzy¢ i na biezgco prowadzi¢ w ramach ,Monitoringu sytuacji
mieszkaniowej w miescie” monitoring rynku mieszkaniowego w zakresie liczby transakcji i cen
transakcyjnych oraz poziomu czynszéw rynkowych, w zasobie spotecznym TBS, w ramach Programu
Mieszkanie Plus, w zasobie mieszkaniowym gminy. Pozwoli to potencjalnym uczestnikom rynku
mieszkaniowego podejmowac swiadome i racjonalne wybory w zakresie modelu realizacji potrzeb
mieszkaniowych, ktore oparte bedg na biezacej i historycznej informacji o sytuacji na lokalnym rynku
mieszkaniowym. W tym celu nalezy gromadzi¢ nastepujgce dane: liczbe wybudowanych mieszkan
przez deweloperdw na sprzedaz i wynajem, liczbe wybudowanych mieszkan przez osoby fizyczne na
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sprzedaz i wynajem, liczbe wybudowanych mieszkan przez TBS na wynajem i sprzedaz, liczbe
wybudowanych mieszkan przez spoétdzielnie mieszkaniowe, liczbe wybudowanych mieszkan
komunalnych przez gmine, liczbe wybudowanych mieszkan w ramach Programu ,,Mieszkanie Plus”,
liczbe transakcji sprzedazy ogétem na rynku pierwotnym oraz na rynku wtérnym w danym kwartale,
liczbe transakcji sprzedazy ogdétem na rynku mieszkaniowym w danym roku w stosunku do liczby
mieszkan w zasobie na koniec roku, liczbe transakcji sprzedazy mieszkan do 40 m?, 40,1 - 60 m?, 60,1
- 80 m?, powyzej 80 m? na rynku pierwotnym oraz na rynku wtérnym w danym kwartale, $rednie
ceny 1 m? sprzedazy mieszkan do 40 m?, 40,1 - 60 m?, 60,1 - 80 m? powyzej 80 m? na rynku
pierwotnym oraz na rynku wtérnym w danym kwartale. poziom czynszu za 1 m? w najmie socjalnym
lokalu, poziom najnizszego, $redniego, najwyzszego czynszu za 1 m? w lokalach mieszkalnych
w zasobie gminy, poziom najnizszego, $redniego, najwyzszego czynszu za 1 m? w lokalach
mieszkalnych w zasobie TBS, poziom czynszu za 1m? najmu oraz najmu z opcjg wykupu mieszkania
w programie ,,Mieszkanie Plus”.

Istotnym obszarem monitoringu powinno by¢ badanie dostepnosci mieszkaniowej. Nalezy podda¢d
analizie mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych przy uwzglednieniu réznych poziomoéw
dochoddéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych oraz kosztéw nabycia mieszkania/najmu
mieszkania i jego utrzymania w fazie eksploatacji w relacji do dostepnej oferty na miejskim rynku
mieszkaniowym. Niezbednym jest zatem gromadzenie danych o cenach, podazy, popycie na
mieszkania, kosztach eksploatacyjnych w poszczegdlnych typach wtasnosci zasobow. W przypadku
wystgpienia luki podazowej nalezy interweniowaé na rynku poprzez odpowiednio zaadresowany
instrument miejskiej polityki mieszkaniowej.

Zatacznik nr 2

INNOWACJE MIESZKANIOWE W SFERZE UStUG MIESZKANIOWYCH M. IN. DLA 0SOB
0 SZCZEGOLNYCH POTRZEBACH MIESZKANIOWYCH — WYBRANE PRZYKLADY

Stojac przed koniecznoscig pilnej reakcji na zmiany demograficzne i spoteczne, wobec znaczacej skali
problemdéw mieszkaniowych, a takie bardzo zrdznicowania grup spotecznych potrzebujgcych
wsparcia w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, niezbedne jest podejmowanie innowacji
mieszkaniowych. Dziatania organizacji pozarzagdowych pozwalajg zidentyfikowac¢ grupy potrzebujace
pomocy i problemy wymagajace interwencji. Organizacje, ze wzgledu na elastyczne formy dziatania,
moga w miare szybko reagowac, dostrzegajg nowe obszary probleméw lub nowe mozliwosci ich
rozwigzania. W zasadzie innowacje mieszkaniowe sg realizowane w partnerstwie organizacji
pozarzgdowych, samorzagdéw miejskich i inwestoréw mieszkaniowych w sektorze spotecznym. Rézne
sg role i udziaty tych podmiotéw w opracowaniu koncepcji programu, zapewnieniu zasobu mieszkan
(poprzez budowe, remont/modernizacje, wynajem) i realizacji tego programu.

Ponizej przedstawiono przyktady innowacyjnych dziatan w obszarze mieszkalnictwa, podejmowanych
przez organizacje pozarzagdowe i towarzystwa budownictwa spotecznego.

1. WOLONTARIAT - DOBROWOLNE ZAANGAZOWANIE W POMOC POTRZEBUJACYM
/Fundacja Habitat for Humanity Poland/
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Jednym z elementéw niezbednych dla zmiany sytuacji mieszkaniowej jest podniesienie spotecznej
Swiadomosci istniejacych problemoéw i wigczenie szerokiego kregu osob (nie tylko decydentéow czy
ekspertdw) w ich rozwigzywanie. Narzedziem takiej zmiany jest miedzy innymi wolontariat.

Fundacja Habitat for Humanity Poland od lat aktywnie wtgcza wolontariuszy w swoje dziatania.
S3 to zaréwno wolontariusze z zagranicy (w tym ze Stanéw Zjednoczonych, Szwajcarii czy Japonii), jak
i z Polski. Ws$réd polskich wolontariuszy silnie reprezentowani sie pracownicy firm i korporacji
wspierajgcych dziatania fundacji (tzw. wolontariat pracowniczy). Wolontariusze wspierajacy Fundacje
Habitat for Humanity Poland oferujg swodj czas (biorgc udziat w budowach i remontach oraz
udzielajgc wsparcia merytorycznego) oraz wspierajg finansowo projekty prowadzone przez Fundacje.

Wolontariat pracowniczy przyczynia sie do promocji dziatalnosci CSR (spoteczna odpowiedzialnos¢
biznesu) w firmach oraz do zwiekszenia spotecznej wrazliwosci pracownikéw, co czesto owocuje
kolejnymi inicjatywami pomocowymi. Taki wolontariat przynosi liczne korzysci firmie oraz organizacji
pozarzadowej. W praktyce, dzieki zaangazowaniu wolontariuszy, Fundacja Habitat for Humanity
Poland moze finansowaé remonty i budowy, promuje idee wolontariatu, wzmacnia w ten sposdb
beneficjentéw oraz popularyzuje wiedze o mieszkalnictwie.

Corocznie okoto 600-700 wolontariuszy angazuje sie w dziatania Fundacji. Dzieki temu zwieksza sie
Swiadomos¢ problemdéw mieszkaniowych, a jednoczes$nie cze$é z tych problemdw jest rozwigzywana
(np. mtodziez usamodzielniajgca sie po opuszczeniu placdwki uzyskuje mieszkania treningowe
utworzone przy pomocy wolontariuszy). Dzieki zaangazowaniu wolontariuszy powstajg lub s3
remontowane miedzy innymi: domy dla rodzin wielodzietnych (w tym w wyniku remontéw
pustostandw), mieszkania na potrzeby dziatan Spotecznej Agencji Najmu), schronisko dla oséb
starszych i chorych, hostel dla oséb po terapii uzaleznien ihospicjum, osrodek dla dzieci
z niepetnosprawnoscia czy tez mieszkania treningowe.

Dzieki zaangazowaniu wolontariuszy w latach 2015-2016 dokonano adaptacji budynku dawnej
piekarni na dom rodzinny dla siedmioosobowej rodziny w Ziebicach (woj. dolnoslgskie). Z kolei w
latach 2017-2019 rozbudowano dom wielodzietnej rodziny mieszkajacej pod Warszawg. Ponadto,
wolontariusze wspierajg budowy i remonty budynkéw dla innych organizacji pozarzagdowych, ktére
pomagaja potrzebujacym.

2. MIESZKANIA TRENINGOWE /Fundacja Habitat for Humanity Poland/

Tworzenie i prowadzenie mieszkan treningowych jest wazng formg pomocy mieszkaniowej. Ustugi
Swiadczone w ramach mieszkan treningowych taczg mozliwos¢ zamieszkania z uzyskaniem
dodatkowego wsparcia w postaci m.in. ustug opiekuiczych, ustug asystenckich oraz ustugi
wspierajgcych aktywnos¢ osoby w mieszkaniu. Wsréd ustug wspierajacych mozna wskazac trening do
zwiekszenia lub utrzymania samodzielnosci, prace socjalng, poradnictwo specjalistyczne czy
integracje osoby ze spotecznoscig lokalng. Przyktadowo, w mieszkaniach treningowych prowadzony
moze by¢ trening umiejetnosci praktycznych (pranie, sprzatanie), trening finansowy, trening
zarzadzania mieszkaniem czy trening umiejetnosci spotecznych. Mieszkania treningowe stanowig
wyjatkowgq forme profilaktyki wielu probleméw spotecznych (np. bezdomnosci). Z zasady dostep do
tej formy zamieszkania jest limitowany czasowo, trwa od kilku miesiecy do kilku lat.

Mieszkania treningowe zyskujg na popularnosci. Na ogdét projekty obejmujg lokalnie niewielky liczbe
mieszkan - moze z nich skorzystac kilka lub kilkanascie gospodarstw domowych.
32



Mieszkania treningowe sg, miedzy innymi, przydatng formg pomocy mieszkaniowej dla mtodych
0s0b opuszczajacych placéwki pieczy zastepczej czy innego rodzaju instytucje. Naturalnie, wskazane
jest udostepnianie osobom koriczacym okres treningowo-adaptacyjny udostepnienie mieszkan na
state, na przyktad w formule najmu socjalnego, standardowego komunalnego lub w zasobach TBS
(towarzystwa budownictwa spotecznego).

Fundacja Habitat for Humanity Poland zrealizowata siedem modelowych mieszkan treningowych. Sg
to mieszkania rotacyjnie wynajmowane wychowankom Mtodziezowego Osrodka Wychowawczego
Ksiezy Orionistow (MOW) w Warszawie (projekt ,, Trampolina”). Z pomocg partneréw biznesowych
zostato zakupione od wspdlnoty mieszkaniowej nieuzywane poddasze kamienicy w Warszawie, a
nastepnie przeksztatcone w siedem mieszkan. Mieszkania te sg ostatnim etapem w procesie
usamodzielnienia wychowankéw MOW, ktérzy pokrywajac niewielki czynsz mogg samodzielnie
zamieszkiwa¢ w mieszkaniach, uczac sie dorostego zycia (z minimalnym wsparciem opiekuna
mieszkan), kontynuujgc nauke i zdobywajac doswiadczenie zawodowe.

Warto dodaé, iz ze srodkdw pozyskanych ze sprzedazy poddasza wspdlnota mieszkaniowa uzyskata
Srodki na remont i izolacje dachu oraz remont zabytkowej elewacji.

Fundacja dokonata adaptacji, wyposazyta i prowadzi 10 mieszkan treningowych dla co najmniej
12 gospodarstw domowych dotknietych negatywnymi skutkami reprywatyzacji w Warszawie, w
ramach projektu Centrum Mieszkan Treningowych (,CMT”). Projekt jest realizowany we wspdtpracy z
Biurem Pomocy i Projektow Spotecznych oraz Urzedem M. St. Warszawy.

W ramach programu CMT, Habitat for Humanity Poland oferuje obstuge mieszkan treningowych dla
0s6b zagrozonych bezdomnoscig. Rozumie sie przez to zarzadzanie mieszkaniem, monitoring
terminowosci i poprawnosci uiszczania opfat, monitoring sposobu uzytkowania mieszkania, pomoc w
drobnych naprawach, reagowanie w sytuacjach awaryjnych, a takze prowadzenie spraw formalno-
prawnych (zawieranie umow najmu i podnajmu, zawieranie umow z dostawcami ustug).

Mieszkancy mieszkan treningowych otrzymujg potrzebne wsparcie specjalistéw (w ramach procesu
usamodzielnienia), w nastepujacych obszarach:

- mieszkaniowym (uzytkowanie mieszkania, optaty, budiet domowy, podstawy edukacji
finansowej, wystepowanie o najem lokalu z zasobow m.st Warszawy),

- zawodowym (aktywizacja zawodowa)

- socjalnym (pomoc w uzyskaniu $wiadczen/orzeczen, niezbedna pomoc prawna, pomoc w
wyijsciu z zadtuzenia, ewentualnie pomoc w procedurze upadtosci konsumenckiej).

3. PROGRAM POTRZEBNY DOM /Stowarzyszenie Potrzebny Dom, Urzad Miasta Stargard,
Stargardzkie TBS sp. z 0.0./

Program Potrzebny Dom od strony realizacyjnej prowadzi Stargardzkie TBS sp. z 0.0. w Stargardzie.
Animatorem budowy mieszkan wspomaganych, przygotowanych do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych rdéznych grup oséb w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej, jest stargardzkie
stowarzyszenie Potrzebny Dom. Miasto Stargard prowadzi polityke mieszkaniowg i spoteczng
sprzyjajaca funkcjonowaniu programu, w tym oferujgcg jego uczestnikom korzystne warunki najmu
mieszkan. W ramach programu Potrzebny Dom do korica 2016 r. powstaty 123 mieszkania, z tego 103
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ma charakter mieszkan wspomaganych a 20 stanowig mieszkania docelowe, udostepniane w ramach
drugiego etapu programu mieszkaniowego dla mtodziezy opuszczajgcej osrodki pieczy zastepczej.

Program Potrzebny dom polega na udostepnianiu czynszowych mieszkan wspomaganych osobom i
rodzinom potrzebujgcym wyspecjalizowanej pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i
obejmuje kilka podprogramow:

- Bez Barier - program dla oséb z niepetnosprawnoscia:
o intelektualnie /35 mieszkan/
oz dysfunkcjg ruchu /20 mieszkan/
- Na Start - program dla usamodzielniajgcych sie wychowankdw pieczy zastepczej
o |etap—inkubator (mieszkania treningowe) /14 mieszkan/
o Il etap — mieszkania docelowe /20 mieszkan/
- Nie Sami - program dla 0séb starszych /24 mieszkania w specjalnie dostosowanym budynku/

- Nasz Dom - program dla dzieci z placowek opiekunczo-wychowawczych /4 mieszkania
dostosowane dla duzych rodzin/

- 0Od Nowa - program dla oséb bezdomnych /6 mieszkan/.

Cechami wyrdzniajgcymi program prowadzony w Stargardzie s3: systemowy charakter, stabilne
osadzenie w programach strategicznych miasta Stargard, szeroka wspétpraca réznych instytucji i
podmiotéw. Obok Urzedu Miasta Stargard partnerami sg samorzady gminne z terenu powiatu
stargardzkiego i Starostwo Powiatowe (rodzinne domy dziecka, mieszkania dla wychowankdw pieczy
zastepczej), liczne organizacje pozarzagdowe, np. Polskie Stowarzyszenie na rzecz 0Osob z
Uposledzeniem Umystowym, Stowarzyszenie Osdb Niepetnosprawnych Ruchowo i Przyjaciét
Pomost”, Polski Zwigzek Emerytdéw, Rencistéw i Inwalidéw, Uniwersytet Trzeciego Wieku, Centrum
Socjalne Caritas, Stowarzyszenie ,Serce dzieciom”, Stowarzyszenie Lokus In Mundi, Zwigzek
Harcerstwa Polskiego, Powiatowy Urzad Pracy, Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie, Miejski
Osrodek Pomocy Spotecznej.

Efektem integracji polityki spotecznej gminy i powiatu z politykg mieszkaniowg miasta sg liczne
udogodnienia dla najemcéw mieszkan udostepnianych w programie Potrzebny Dom, np. stosowanie
reguty ,najem — podnajem”, dogodna lokalizacja mieszkan, ich dostosowanie do potrzeb uczestnikéw
programu. Beneficjentom pomocy mieszkaniowej gminy w formie mieszkan wspomaganych,
umozliwia sie pfacenie nizszych stawek czynszu, niz obowigzujace dla danego standardu zasobu
mieszkaniowego. Rdéznice miedzy kosztem ekonomicznym wynajmu, ponoszonym przez TBS, a
stawkg ptacong przez najemcéw uczestniczgcych w programie finansuje miasto lub powiat za swoich
podopiecznych. Formuta mieszkan wspomaganych, bazujgca na umowach najmu mieszkania pozwala
najemcom ubiegac sie zaréwno o obnizki czynszu jak i o dodatki mieszkaniowe.

4, MIESZKANIA DLA SENIOROW /Szczeciriskie TBS/

/do uzupetnienia po Kongresie/
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5. SPOLECZNA AGENCJA NAJMU /Fundacja Habitat for Humanity Poland/

Spoteczne Agencje Najmu (SAN) to uniwersalne rozwigzanie odpowiadajgce na potrzeby
mieszkaniowe zaréwno osdb z grupy ,luki czynszowej” (czyli oséb niekwalifikujgcych sie do uzyskania
pomocy w postaci mieszkan komunalnych ze wzgledu na przekroczenie progéw dochodowych
a jednoczesnie niemogacych sobie pozwoli¢ nawet nawynajem mieszkan na zasadach
komercyjnych), jak i oséb zagrozonych wykluczeniem. Rola Spotecznej Agencji Najmu sprowadza sie
funkcji posrednika pomiedzy osobami i podmiotami dysponujgcymi mieszkaniami na wynajem a
osobami poszukujgcymi mieszkan, dla ktérych najem rynkowy jest niedostepny. Agencja (organizacja
pozarzadowa, jednostka gminy lub konsorcjum tych podmiotéw) za obnizong w stosunku do cen
rynkowych stawke czynszu oferuje wynajmujgcemu dtugotrwaty, bezpieczny najem, pomoc w
administrowaniu nieruchomoscig, ewentualny remont mieszkania. Najemcy za$ oferuje nizszg stawke
czynszu niz obowigzujgca na rynku i ustugi wsparcia.

Fundacja Habitat for Humanity Poland prowadzi w Warszawie Spoteczng Agencje Najmu (SAN) od
2017 roku?®, oferujac wsparcie w trzech obszarach: mieszkaniowym, zatrudnienia oraz wsparcia w
(re)integracji spotecznej.

Do konca sierpnia 2019 r. w programie SAN uczestniczyto 106 os6b (41 gospodarstw domowych).
Pula mieszkan zarzagdzanych przez Spoteczng Agencje Najmu obejmowata wéwczas 27 lokali: 14
miejskich (pozyskanych w najem dzieki strategicznemu porozumieniu o wspétpracy z m.st.
Warszawa) i 13 lokali od oséb prywatnych wynajmujacych je Agencji.

Wsréd  uczestnikdw SAN znajdujg sie zaréwno osoby uzyskujgce umiarkowane dochody
i potrzebujace jedynie wsparcia poprzez udostepnienie mieszkania dostepnego cenowo, jak i osoby o
bardzo niskich dochodach i wymagajgce dalszej asysty (tzw. najemcy socjalni). Uczestnikami SAN w
Warszawie sg migranci krajowi i zagraniczni (cudzoziemcy i uchodzcy), rodziny wielodzietne, osoby
wychodzace z bezdomnosci, samotne matki. Osoby te borykajg sie ze szczegdlnymi trudnosciami w
dostepie do mieszkan na rynku najmu.

Warszawski SAN zapewnia uczestnikom nie tylko zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej, ale réwniez
inne ustugi pomocnicze. Specjalisci ds. najmu spotecznego (bedacy pracownikami Fundacji Habitat for
Humanity Poland) utrzymujg bezposredni, indywidualny kontakt z kazdym z klientéw, a ponadto
odpowiedzialni sg za (i) utrzymywanie kontaktéw z wtascicielami mieszkan, (ii) monitorowanie
sposobu uzytkowania mieszkan, (iii) doprowadzenie do uzyskania zatrudnienia przez klientéw
agencji, (iv) wsparcie klientéw w przypadku utraty pracy, (v) wsparcie klientéw przy sprawach
urzedowych, w tym pomoc w aplikowaniu o zasitki.

Ponadto, SAN planuje wprowadzenie réwniez innych form pomocy, jak np. (i) doradztwo prawne, (ii)
trening umiejetnosci interpersonalnych i spotecznych, czy (iii) warsztaty z edukacji finansowej.

W ramach zespotu SAN w Fundacji powstat unikalny zestaw kompetencji pracownikéw fgczacy
umiejetnosci z zakresu administrowania lokalem i najmem z zestawem specjalistycznych kompetencji
pracy socjalnej, co - jak pokazuje doswiadczenie - pozwala na skuteczne zapobieganie powstawaniu
zadtuzen oraz uzyskaniu istotnej poprawy sytuacji zyciowej lokatoréw SAN.

%5 Do wrze$nia 2019 r. SAN byt czescig miedzynarodowego projektu pilotazowo-badawczego ,Homelab —
Integrated Housing and Labour Services in the Social Rental Enterprise Model”, realizowanego réwnoczesnie
w czterech krajach Grupy Wyszehradzkiej w latach 2016—-2019, a obecnie prowadzony jest jako staty program
Fundacji Habitat for Humanity Poland.
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