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Ekspertyza przygotowana dla EAPN Polska'

Wstep

Od kilkunastu lat polska spoteczna polityka mieszkaniowa stoi na krawedzi zapasci.
Narodowy Spis Powszechny z 2002 r. (NSP 2002) pokazatl dos¢ dokladnie skalg zjawiska
zwigzanego z wykluczeniem mieszkaniowym (bieda, deprywacja). Okazato sie, ze az 35,5%
ludnosci Polski mieszka w ztych lub bardzo ztych warunkach mieszkaniowych. Polska w
2002 r. miata najnizszy wskaznik liczby mieszkan na 1 000 mieszkancow (327). Wedlug NSP
2002 r. 3,2 mln gospodarstw domowych mieszka niesamodzielnie. 6,5 mln 0s6b mieszka w
substandardowych warunkach (bez kanalizacji, wodociagu, stare budynki, w ztym stanie
technicznym, zbyt maty metraz na osobg). W warunkach przeludnienia (wedtug standardow
europejskich — wigcej niz 2 osoby na pokoj) mieszka 11,9 min Polakow. Z rodzicami mieszka
70% o0s6b w wieku 18-29 lat, a co czwarta nigdy si¢ od nich nie wyprowadzi. Szacuje sig, ze
liczba 0s6b bezdomnych w Polsce ksztattuje si¢ na poziomie 40 — 70 tysiecy osob’. Statystyki
mieszkaniowe publikowane przez GUS kazdego roku oraz raporty z badan wielu instytucji
czy organizacji ukazuja, ze od 2002 r. niewiele zmienito si¢ w zakresie przytoczonych
powyzej danych.

W Polsce potrzebujemy pilnych inwestycji nie w nowe, strzezone, chronione i
grodzone osiedla mieszkaniowe, ale w mieszkalnictwo z prawdziwego zdarzenia spoteczne.
Tymczasem w Polsce nieuporzadkowana pozostaje kwestia polityki mieszkaniowej,
optymistycznie zakladajac okoto 15% wszystkich mieszkan stanowia mieszkania spoteczne,
liczba ta zmniejsza si¢ z roku na rok, a stan niniejszych mieszkan pozostawia wiele do
zyczenia. W obliczu braku perspektywicznej strategii rozwoju mieszkalnictwa spotecznego,
problemu prywatyzacji mieszkan publicznych oraz nierealizowaniu przez organy
administracji publicznej zadan zwigzanych z mieszkalnictwem, konieczne jest podjgcie
natychmiastowych dziatan ukierunkowanych na poprawe niniejszej sytuacji.

Ponizszy raport jest prezentacja najwazniejszych danych o mieszkalnictwie w Polsce,
jest takze proba okreslenia najwazniejszych probleméw zwiazanych z mieszkalnictwem. W
raporcie mozna znalez¢ wskazowki i1 rekomendacje dla polityki spotecznej i mieszkaniowe;j
oraz szereg propozycji rozwiazywania problemu wykluczenia mieszkaniowego w Polsce.

1. Mieszkalnictwo w Polsce
Rodzaje mieszkan w Polsce

Mieszkanie — zgodnie z normatywna definicja zamieszczona w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury — obowiazujacym od dnia 16 grudnia 2002 — mieszkaniem jest zespot
pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych, majacy odrgbne wejscie, wydzielony stalymi
przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego
gospodarstwa domowego.

Wsrod form budownictwa mieszkaniowego wyrdznia si¢ mieszkania sklasyfikowane

! Material powstat w oparciu o kilka tekstéw: P. Olech, Mieszkalnictwo i bezdomnosé raport w zakresie wplywu
sytuacji mieszkaniowej w Polsce na zjawisko bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego, ,,Forum. O
bezdomnosci bez Igku”, red. L. Browarczyk, Gdansk 2008; P.Olech, Bezdomnos¢ i wykluczenie mieszkaniowe —
zarys glownych problemow w Polsce oraz rekomendacje dla calosciowej polityki spolecznej, Ksigga Ubogich a.d.
2009, red. prof. dr hab. Julian Auleytner, Ewa Wronska; Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich, Warszawa 2009
oraz P.Olech, Zapobieganie bezdomnosci — prewencja celowa, systemowa oraz profilaktyka. Raport roczny,
»~Forum. O bezdomnosci bez lgku”, red. L. Browarczyk, Maciej Debski Gdansk 2010.

2 Wiecej w: P.Olech, Charakterystyka sytuacji Polski w kontekscie badania problematyki bezdomnosci, MPHASIS
Wzajemny postep w likwidowaniu bezdomnosci poprzez ulepszanie systemow monitorowania zjawiska, 2008;
http://www.trp.dundee.ac.uk/research/mphasis/papers/NPPPolandFinal(Polish).pdf



wedlug nastepujacych form wiasnosci®:

o gminy (komunalne) — mieszkania stanowiace wtasno$¢ gminy lub powiatu (lokalne;j
wspolnoty samorzadowej), a takze mieszkania przekazane gminie, ale pozostajace w
dyspozycji jednostek uzyteczno$ci publicznej, takich jak: zaktady opieki zdrowotnej,
osrodki pomocy spotecznej, jednostki systemu o$wiaty, instytucje kultury; m.in.
mieszkania socjalne i interwencyjne

o spoldzielcze/spotdzielni mieszkaniowych — mieszkania wlasnosciowe (zajmowane na
podstawie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego — ok. 70%)
lub lokatorskie (zajmowane na podstawie stosunku najmu — ok. 30%);

»  zaktadow pracy — sektora publicznego i prywatnego,

* 0s0b fizycznych — mieszkania, do ktoérych prawo wlasnosci posiada osoba fizyczna
(jedna lub wigcej), przy czym osoba ta:

* moze by¢ wladcicielem catej nieruchomosci, np. indywidualny dom
jednorodzinny,

* moze posiada¢ udzial w nieruchomosci wspolnej, jako wiasciciel lokalu
mieszkalnego np. znajdujacego si¢ w budynku wielomieszkaniowym objetym
wspolnota mieszkaniowa. Zaliczono tu rowniez mieszkania w budynkach
spotdzielni mieszkaniowych, dla ktorych na mocy ww. ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zostalo ustanowione odrgbne prawo
wlasnosci na rzecz osoby fizycznej (osob fizycznych) ujawnione w ksigdze

wieczystej.
o towarzystw budownictwa spolecznego (tbs); - mieszkania spoleczno-
czynszowe — w ktorych mieszkaniec posiada procentowy wkiad

mieszkaniowy a wiascicielem pozostaje TBS.

* wspolnot mieszkaniowych — pojecie to odnosi si¢ do budynku (lub kilku
budynkow) wielomieszkaniowego, w ktorym czgs¢ lub wszystkie lokale
stanowia wyodregbnione wtasnosci 0s6b fizycznych, potwierdzone wpisem do
ksiggi wieczystej. Wspolnote mieszkaniowa tworzy ogdt wiascicieli lokali
(mieszkalnych i uzytkowych) w danym badaniu).

e innych (pozostatych) podmiotow — mieszkania stanowiace wlasnos¢ instytucji
budujacych dla zysku — przeznaczone na sprzedaz (ale jeszcze nie sprzedane
osobom fizycznym) lub na wynajem, mieszkania stanowiace wlasnos¢
instytucji wyznaniowych, stowarzyszen, fundacji, partii politycznych,
zwiazkow zawodowych, samorzadow zawodowych i gospodarczych itp.

Polityka mieszkaniowa w Polsce

Akty Prawne*
Kwestia mieszkalnictwa regulowana jest w Polsce przez nastgpujace akty polskie i
mi¢dzynarodowe:

Konstytucja RP

Konstytucja RP art.75 ust.1 glosi, ze wtadze publiczne sa zobowiazane do prowadzenia
polityki sprzyjajacej "zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdlnosci
przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja rozw6j budownictwa socjalnego oraz popieraja
dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania."

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego przytoczony artykut Konstytucji RP
nie jest zrodtem praw podmiotowych ani roszczen. Okresla on jedynie preferencje polityki
prowadzone] przez wiladze publiczne. Sformutowanie ,,wladze publiczne [...] popieraja
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania” nie jest norma

3 Gospodarka Mieszkaniowa w 2006 r., Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2007.
* www.dachnadglowa.org 05.07.2008 12:12:00.



gwarancyjna — ani jako dajaca samoistne prawo do zadania mieszkania od wladzy publicznej
lub jakiegokolwiek innego podmiotu, ani jako przesadzajaca o tym, ze ,,wlasne” mieszkanie
oznacza oparty na wlasnosci tytul do wladania nim.

Konstytucja RP odnosi si¢ takze do ochrony praw lokatorow, pozostawiajac jednak
szczegotowa regulacje tych kwestii ustawie (art. 75 ust. 2).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym:

»zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspoOlnoty nalezy do zadan wilasnych gminy. W
szczegOlnosci  zadania  wlasne obejmuja  sprawy ... gminnego budownictwa
mieszkaniowego.”

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektéorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844 z
pozZn. zm.)

Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania (Dz. U. Nr 183, poz. 1354)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903)

Deklaracja Praw Czlowieka, Artykul 25

(1) Kazdy cztowiek ma prawo do poziomu zycia zapewniajacego zdrowie i dobrobyt jemu i
jego rodziny, w tym do wyzywienia, odziezy, mieszkania, opieki lekarskiej i koniecznych
swiadczen spolecznych, oraz prawo do poczucia bezpieczenstwa w przypadku bezrobocia,
choroby, kalectwa, wdowienstwa, staros$ci lub utraty $rodkéw do zycia w inny sposob od
niego niezalezny.

Mie¢dzynarodowy Pakt Praw Ekonomicznych, Spolecznych i Gospodarczych ONZ z
1966 roku

Artykut 11

1. Panstwa Strony niniejszego Paktu uznaja prawo kazdego do odpowiedniego poziomu zycia
dla niego samego i jego rodziny, wlaczajac w to wyzywienie, odziez i mieszkanie, oraz do
statego polepszania warunkéw bytowych.

Agenda UN HABITAT, Istambul 1996, podpisana przez 171 krajow, w tym Polske

Rozdzial IV

Art. 61 Odpowiednie lokum dla kazdego

"Od przyjecia Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka w 1948 roku, prawo do wtasciwego
zamieszkania jest uznawane za wazny element prawa do odpowiedniego standardu zycia. Na
wszystkich rzadach bez wyjatku ciazy odpowiedzialnos¢ za sektor mieszkaniowy, poprzez
tworzenie struktur organizacyjnych, alokacje funduszy oraz realizacj¢ polityki, programéw i
projektow na rzecz sektora mieszkaniowego."



Europejska Karta Spoleczna’

Artykut 16

Prawo rodziny do ochrony spotecznej, prawnej i ekonomicznej

W celu zapewnienia warunkéw niezbednych do pelnego rozwoju rodziny, ktéra jest
podstawowa komorka spoteczenstwa, Umawiajace si¢ Strony zobowiazuja si¢ popierad
ekonomiczna, prawna i spoteczna ochrong zycia rodzinnego, zwlaszcza poprzez takie §rodki,
jak swiadczenia spoleczne i rodzinne, rozwiazania podatkowe, zachgcanie do budowania
mieszkan dostosowanych do potrzeb rodzin, $§wiadczenia dla mtodych matzenstw oraz
wszelkie inne stosowne $rodki.

Artykut 30

Prawo do ochrony przed ubdéstwem i marginalizacja spoteczna

W celu zapewnienia skutecznego wykonywania prawa do ochrony przed ubdstwem i
marginalizacja spoleczna, Strony zobowiazuja si¢:

a. podejmowac dziatania, w ramach ogodlnego i skoordynowanego podejscia, dla popierania
rzeczywistego dostgpu 0sob oraz ich rodzin znajdujacych si¢ lub zagrozonych znalezieniem
si¢ w sytuacji marginalizacji spotecznej lub ubostwa, zwlaszcza do zatrudnienia, mieszkan,
szkolenia, ksztatcenia, kultury, pomocy spotecznej i medyczne;j;
b. dokonywa¢, na ile to konieczne, przegladu tych dzialan w celu ich dostosowywania do
istniejacej sytuacji.

Artykut 31

Prawo do mieszkania

W celu zapewnienia skutecznego wykonywania prawa do mieszkania, Strony zobowiazuja si¢
podejmowac dziatania zmierzajace do:

1. popierania dostgpu do mieszkan o odpowiednim standardzie;

2. zapobiegania i ograniczania bezdomnosci, w celu jej stopniowego likwidowania;

3. uczynienia kosztéw mieszkan dostgpnymi dla osob, ktore nie maja wystarczajacych
Zasobow.

2. Problematyka wykluczenia mieszkaniowego

Wykluczenie mieszkaniowe, innymi stowy deprywacja czy bieda mieszkaniowa, to
zjawisko obejmujace sytuacje zardwno niestabilnego i niezabezpieczonego mieszkania, jak i
sytuacje nieadakwatnego zamieszkiwania. Wykluczenie w tej sytuacji nie obejmuje tylko
fizycznych problemow z mieszkaniem (dachem nad glowa), ale takze problemy z
nawigzywaniem relacji spotecznych czy uregulowaniami administracyjnymi i prawnymi.

Wedhlug Europejskiej Typologii Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego
(ETHOS), wykluczenie mieszkaniowe obejmuje wiele réznorodnych grup obywateli m.in.
ludzi zagrozonych eksmisja, doswiadczajacych przemocy, zamieszkujacych substandardowe
lub przeludnione mieszkania.

Ponizej prezentujemy cato$ciowa oryginalng typologi¢ zrodtowa ETHOS. Typologia
ta przygotowana zostala jako rama do tworzenia narodowych definicji i1 typologii
bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego. Definicje i typologie nalezy rozumie¢ jako
calos¢ wzajemnie si¢ uzupelniajaca. Polskie organizacje pozarzadowe zrzeszone w
FEANTSA za fenomen bezdomnosci uznaly (zgodnie z zaprezentowanymi powyzej
typologiami) kategorie ETHOS oznaczone ponizej kolorem pomaranczowym (od 1 do 7),
zjawisko wykluczenia mieszkaniowego oznaczano kolorem zottym. Kolorem zielonym

> Polska podpisata i ratyfikowata Europejskq Karte Spoleczng, sporzadzona w Turynie dnia 18 pazdziernika 1961
r. Ratyfikacja nastapita 29 stycznia 1999 roku (Dziennik Ustaw z 1999 r. Nr 8 poz. 68); w dniu 25.10.2005r.
Polska podpisata Zrewidowanq Europejskq Karte Spoteczng (ZEKS), migdzynarodowy traktat z 1996 r.,
regulujacy prawa spoteczne w Europie. Do tej pory Polska nie ratyfikowala przepisow ZEKS. Co oznacza, ze w
Polsce nie funkcjonuje artykut 31 okre$lajacy prawo do mieszkania.



oznaczono te kategorie ktore trudno umiejscowi¢ wedtug realiow polskich, w zaleznosci od
indywidualnej sytuacji administracyjnej, spotecznej i prawnej, warunkéw i standardow
zakwaterowania, mozna je uzna¢ za sytuacj¢ bezdomno$ci badz wykluczenia
mieszkaniowego.



Europejska Typologia Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego ETHOS 2008*
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3. Gléwne problemy mieszkaniowe w Polsce®

Problemy mieszkaniowe oraz zadluzenia to czynniki znacznie podnoszace ryzyko
bezdomnosci, 1 innych problemoéw spotecznych, stad ich analizie poswigcono w niniejszym
raporcie duzo uwagi. Problemy mieszkaniowe postrzegane sa przez Polakow jako trzecie co
do waznosci problemy spoteczne, tuz po bezrobociu i uzaleznieniach’. Przyjrzyjmy si¢ zatem
najwazniejszym problemom mieszkaniowym w Polsce.

Nieadekwatna struktura wlasnosci mieszkan

Wedhug danych GUS w 2007 r. 24,42% zasobow mieszkaniowych stanowia
mieszkania spotdzielcze, 9,04% mieszkania gminne. czyli komunalne, 2,31% mieszkania,
ktorych wiascicielami sa zaktady pracy, 62,76% stanowia mieszkania oséb prywatnych, 0,5%
stanowia mieszkania Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS) oraz 0,92% pozostatych

podmiotow.

Tabela nr 5. Mieszkania wedtug stosunkow wiasno$ciowych (tys.)®.

Wiasnosé 2002 r. | 2003 . | 2004 . | 2005 . | 2006 1. 5007 3008
Ogolem w tys 12438 | 12596 | 12683 | 12776 | 12877 | 12 13

golem w tys. 994 | 150°
Spoldzielnie | 53 406 13450 3461 [3429 |3438 |[3173 24,42%
mieszkaniowe
Komunalne 1401 | 1315 [1314 | 1249 |1252 |1175 9,04%
(gminne)
Zakladow pracy | 483 467 | 467 | 373 373 301 231%
Osob fizycznych | 6987 | 7235 | 7285 | 7536 | 7582 | 8155 62.76%
TBS 40 47 53 63 63 71 0.55%
Pozostalych 61 80 103 126 164 119 0,92%
podmiotow

*spotdzielcze/spotdzielni

mieszkaniowych: mieszkania wlasno$ciowe

(zajmowane na

podstawie spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, ok. 70%) lub
lokatorskie (zajmowane na podstawie stosunku najmu, ok. 30%).

Nie ma w Polsce

komunalne (9%),

w tym

definicji

i

lokale

terminu mieszkalnictwa
jakkolwiek do takiego rodzaju mieszkalnictwa mozna zaliczy¢ mieszkania

socjalne (2,5%

spotecznego'?,

komunalnych zasobdow

mieszkaniowych — ponad 30 tys. lokali), mieszkania TBS (0,5%). Lacznie
okoto 10% zasobow mieszkaniowych w Polsce to mieszkania spoleczne.
Ponad 24% substancji mieszkaniowej to mieszkania spoétdzielcze, ktére mozna uznaé za
spoteczne tylko wtedy, gdy wyodrgbnimy z nich lokale zajmowane na podstawie
spotdzielczego prawa wlasnosciowego (ok.70%) — pozostaje zatem nam okoto 6-7%
mieszkan lokatorskich zajmowanych na podstawie stosunku najmu (okoto 30% mieszkan

® Wiccej w: P. Olech, Mieszkalnictwo i bezdomnosé raport w zakresie wplywu sytuacji mieszkaniowej w Polsce na
zjawisko bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego, ,,Forum. O bezdomnosci bez Igku”, red. L. Browarczyk,

Gdansk 2008, s. 251-287.
Badania na potrzeby Kampanii
www.dachnadglowa.org, 20.12.2009.
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8 P. Olech na podstawie Rocznikéw Statystycznych GUS.
? Dane dla 2008 i 2009r. w chwili tworzenia tekstu niedostepne. GUS informacje o mieszkalnictwie publikuje z

duzym opdznieniem.

Dach nad Glowq prowadzonej

przez Habitat

for

Humanity,

10 Istnieje inicjatywa Ministerstwa Infrastruktury pracy legislacyjnej reformy systemu budownictwa spotecznego w
Polsce. Kierownictwo Ministerstwa Infrastruktury pod koniec 2009 roku przyjeto "Kierunki reformy systemu
budownictwa spotecznego - proponowane rozwiazania", w dokumencie niniejszym planuje si¢ uporzadkowac

kwestie definicyjne w zakresie mieszkalnictwa spotecznego.




spotdzielczych).

Dla przyktadu w Holandii — 33% to mieszkania spoteczne, 57% to mieszkania prywatne a
10% to mieszkania prywatne na wynajem (tacznie ponad 7 min mieszkan). W Szkocji 25%
zasobow to mieszkania spoleczne. W Danii mieszkania spoteczne to 24%, natomiast 15%
stanowia mieszkania prywatne na wynajem. Mieszkania spoteczne w wigkszosci krajow
europejskich to mieszkania spelniajace odpowiednie standardy wynajmowane najczescie]
lokatorom przez gminy (sektor publiczny) lub wyspecjalizowane podmioty mieszkaniowe
(prywatne, spotdzielcze, pozarzadowe). W wielu krajach mieszkania spoteczne zarzadzane sa
gldwnie przez organizacje pozarzadowe.

Dobrym przyktadem zmian w strukturze wlasnosci mieszkan jest zestawienie
statystyk mieszkaniowych w wojewddztwie pomorskim.

Tabela nr 6. Statystyki mieszkaniowe w wojewodztwie pomorskim w latach 1995-2007.

| Pomorskie | Gdansk | Gdynia | Stupsk | Sopot

Mieszkania Ogdlnie

1995 616 445 | 100% | 150 686 | 100% ] 83318 | 100% | 31 945 | 100% | 16 162 ] 100%
2007 739016 | 100% | 178 343 | 100% | 101 242 | 100% | 36 365 | 100% | 18 001 | 100%
Komunalne (gminne)

1995 115884 | 19% | 46365 |31% |9129 |11% | 12395]39% | 4649 | 29%
2007 72250 | 10% | 28245 | 16% | 6046 | 6% | 8538 |23% |2112 | 12%
Spoldzielnie

mieszkaniowe, | 181406 | 25% | 65949 |37% |38264 |38% | 11847 |33% |5449 |30%
2007

Zaldadow 15597 | 2% | 906 1% 1672 |2% |702 |2% |120 |1%
pracy, 2007

Osob

fizycznych, 444882 | 60% | 70239 |39% |52245 |52% | 14910 |41% |9299 |52%
2007

TBS, 2007 5534 | 1% | 1991 | 1% | 642 1% 1349 |1% |0 0%
ggg;’“ale’ 19347 3% |11013 |6% |2373 |2% |19 0% | 1021 |6%

Niewielki i ciagle malejacy udzial lokali komunalnych, spolecznych i socjalnych w
statystykach nowo budowanych mieszkan w Polsce

Jeszcze w latach 80 i 90. gléwnym dostarczycielem nowych mieszkan byly
spotdzielnie mieszkaniowe; duzy byt takze udziat gmin oraz zaktadow pracy. Z biegiem
czasu, po przemianach ustrojowych w Polsce, rola powyzszych podmiotéw w tworzeniu
nowych lokali systematycznie si¢ zmniejsza. Obecnie najwigcej mieszkan tworzonych jest
indywidualnie (na wtasno$¢) lub przez firmy deweloperskie na sprzedaz lub wynajem.
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Tabela nr 7. Mieszkania oddane do uzytkowania.

lata 1995 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003* | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Ogotem w (671 (878 | 106 |97,6 | 162,7 | 108,1 | 114,1 | 115,4 | 133,7 | 165,2
tys.

Szczegotowo w %

Indywidualne | 47,2 [ 40,5 | 384 |53,7 | 72,5 60 55,3 |50 53,5 |50,5

Przeznaczone | 4,2 23,6 27,8 | 22,6 | 14,6 |[22,4 (293 |32,9 |342 |404
na sprzedaz
lub wynajem

Spéldzielcze | 399 | 27,8 | 243 | 157 |75 8,7 6,9 7,8 6,2 5,2

TBS, 0 4,6 6,4 4,8 3,6 6,6 4,8 52 4 1,9
spoleczne-
CZYnszowe

Komunalne 4,9 2,1 2,2 2,6 1,3 1,7 3,2 3,9 1,8 1,7

Zakladowe 3,8 1,4 0,9 0,6 0,5 0,6 0,5 0,2 0,3 0,3

*Wyniki dla roku 2003 sa nieporownywalne ze wzgledu na ,.efekt statystyczny” zmian w
prawie budowlanym i zglaszaniu mieszkan wybudowanych w poprzednich okresach.

Bardzo mala i nieadekwatna liczba lokali socjalnych

Pojecie Mieszkania Socjalnego na potrzeby Glownego Urzedu Statystycznego
definiowane jest jako ,,mieszkania wystgpujace jedynie w zasobach gminnych. Sa to zwykle
mieszkania o obnizonej warto$ci uzytkowej wynikajacej z gorszego wyposazenia
technicznego. Zajmowane sa na podstawie umowy najmu na taki lokal. Przeznaczone sa dla
rodzin, ktore znalazly si¢ w niedostatku.”!

Pojecie i zasady przyznawania lokalu socjalnego reguluje ustawa o ochronie praw
lokatoréw z 2001 r.”> W $wietle punktu 5 artykut 2 ustawy lokalem socjalnym jest lokal
nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny. Lokal socjalny
moze by¢ lokalem o nizszym standardzie (np. wspdlna ubikacja w korytarzu, brak biezacej
wody lub kanalizacji, ogrzewania, itd.). Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym. Lokal socjalny dostarcza gmina. Powinien mie¢ on laczna powierzchni¢
pokoi co najmniej 10 m?, jezeli ma by¢ zamieszkiwany przez jedna osobg. Dla kilku osob
faczna powierzchnia pokoi powinna wynosi¢ co najmniej 5 m? na osobg. Na lokale socjalne
czekaja osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej czy spolecznej, a
przede wszystkim te z wyrokami eksmisyjnymi z lokali komunalnych, spotdzielczych czy
prywatnych.

Brakuje statystyk mowiacych o liczbie mieszkan socjalnych. Liczba mieszkan
komunalnych bgdacych wilasno$cia gminy ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 9% na terenie calej
Polski. Lokale socjalne to rodzaj lokali komunalnych (wlasno$¢ gmin), zatem pewna czgs$é
zasobu komunalnego stanowig mieszkania socjalne. Wedlug szacunkéw Ministerstwa Pracy i
Polityki Spotecznej liczba mieszkan socjalnych ksztattuje si¢ na poziomie 6-7%" zasobow
komunalnych. Inne dane MPiPS' podaja bardziej wiarygodna liczbe mieszkan socjalnych —
ok. 32,3 tys. (2,5% w komunalnych zasoboéw mieszkaniowych). Statystyke potwierdza fakt,
ze w jednym z najwigkszych polskich miast, Gdansku na 27 700 mieszkan komunalnych
ledwie 402 to mieszkania socjalne (niemal 2%)". Innym przyktadem jest Warszawa, gdzie na
96 587 komunalnych 2 712 to mieszkania socjalne (ponad 2,5%).'° Sytuacja jest dos¢

" Gospodarka Mieszkaniowa w 2005 r., Warszawa 2006, s. 14.

12 Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Dz. U. z
10.07.2001 Nr 71, poz. 733.
13 Konferencja MPiPS: Krajowa Strategia Wychodzenia z Bezdomnosci, Warszawa 7.07.2008.

14 Program Budownictwa mieszkan dla osob wymagajqcych pomocy socjalnej, Warszawa 2003.
'S Dane Gminy Gdansk, Wydzialu Gospodarki Komunalnej za rok 2007, Gdansk 2008.
'S Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stolecznego Warszawy na lata
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podobna w wiekszych miastach w Polsce (np. Poznan'’, Krakow'®, Wroctaw'’). Przy czym
tradycyjnie w miastach odsetek mieszkan komunalnych jest znacznie wyzszy niz na wsi,
osiaga on okoto 15% calej substancji mieszkaniowej.” O skali problemu dostgpnosci do
mieszkan socjalnych mowi fakt, ze przyktadowo w Gdansku ponad 700 oséb ma wyrok
eksmisji z orzeczonym prawem do lokalu socjalnego, taczna lista oczekujacych wynosi okoto
1 300 0s6b.”!

Dla poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce w 1995 r. wprowadzono narzedzie w
postaci mieszkan tworzonych przez TBS, w zamierzeniu budujacych dla ludzi o niskich
dochodach. Jakkolwiek praktyka wptacania wktadu partycypacyjnego dla TBS (najczgsciej
30% wartosci mieszkania) oraz spore koszty czynszu spowodowaty, ze w mieszkaniach tych
mieszkaja osoby o $rednim statusie materialnym, zatem trudno je rozpatrywaé jako
mieszkania socjalne.

Niewielka liczba mieszkan na wynajem

Podobnie jak w przypadku liczby lokali socjalnych trudna do okreslenia jest liczba
mieszkan wynajmowanych. Nalezy przypuszczaé, ze czgs$¢ ludnosci w Polsce wynajmuje
mieszkania nieformalnie (bez umowy) lub nie rejestruje nigdzie umowy wynajmu. Jedna z
gltéwnych przyczyn jest konieczno$¢ zawiadomienia Urzedu Skarbowego oraz
odprowadzenia podatku za wynajem. Niestety brakuje takze danych o skali tego zjawiska. W
2006 r. 164 tys. mieszkan, czyli okoto 2% calej liczby mieszkan stanowily mieszkania
przeznaczone na sprzedaz i lokale na wynajem, ale nie jest to miarodajna liczba. W sktad
liczby mieszkan wynajmowanych mozna =zaliczy¢é zaréwno mieszkania prywatne
(indywidualne), lokale firm prywatnych przeznaczane pod wynajem, mieszkania komunalne i
socjalne uzytkowane na podstawie umowy najmu oraz mieszkania w ramach TBS, ktore
lokator, posiadajacy jedynie wktad partycypacyjny, podnajmuje.

Pewne dane zwiazane z liczba mieszkan wynajmowanych znajdziemy w
opracowaniach ze Spisu Powszechnego z 2002 r. Dane te niestety nie odnosza si¢ do ilosci
mieszkan wynajmowanych, ale do liczby gospodarstw domowych wynajmujacych lub
podnajmujacych mieszkanie. Wedtug nich liczba gospodarstw domowych zamieszkujacych
mieszkanie z tytulu wlasnosci budynku i mieszkania wynosi ponad 5,5 min (42,5%),
natomiast liczba gospodarstw domowych zamieszkujacych mieszkania z tytulu
spotdzielczego prawa do lokalu wynosi ponad 3 mln (24,3%). 2,274 mln gospodarstw
domowych (17,1%), ponad 6 mln mieszkancéw zajmuje mieszkanie z tytutu
najmu i 172 tys. z tytutu podnajmu (1,3%). Dane powyzsze odnosza si¢ do zarowno
najmu na podstawie umow zarejestrowanych, jak 1 wynajmowania mieszkania bez umowy.
Jakkolwiek informacje te odzwierciedlaja deklaracj¢ respondentow przebadanych podczas
spisu powszechnego, a nie faktyczny stan administracyjny. W Polsce odnotowano ponad 13
mln gospodarstw domowych (niemal 38 mln mieszkancoéw), sposrod wszystkich
wynajmujacych mieszkanie ponad 60% stanowi wtasnos$¢ gminy, ok. 20% osob
fizycznych, a ok. 10% do zaktadow pracy.”

2008-2012, Warszawa 2008.

7 Poznan: 16 200 lokali komunalnych, 307 lokali socjalnych (niecate 2%): Dane Wydzialu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej, Poznan 2007.

8 Krakow: 22 718 lokali komunalnych, 578 lokali socjalnych (2,5%): Raport z gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy miejskiej, Krakow 2007.

% Wroctaw: 49 843 mieszkan komunalnych, 965 lokali socjalnych (niecate 2%): Sprawozdanie Prezydenta Miasta
z realizacji zadan w 2007 r., Wroctaw 2008.

0 Mieszkania 2002, red. T. Toczynski, H. Dmochowska et. al., Warszawa 2003, s. 29.

2 Krakéw: 1852 mieszkania socjalne do realizacji obowiazkéw ustawowych, Wroctaw: 515 wyrokow
eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego, Poznan: niecate 1 300 wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu
socjalnego, Warszawa okoto 2 tys. 0s6b w wyrokami eksmisji z prawem do lokalu socjalnego. Badania wiasne.

2 Warunki Mieszkaniowe Gospodarstw Domowych i Rodzin 2002, red. T. Toczynski, H. Dmochowska et. al.,
Warszawa 2003.
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Tabela nr 8. Tytut zajmowania mieszkania przez gospodarstwo domowe.
Liczba gospodarstw domowych | 13,331 min
Wilasnos$¢ mieszkania i budynku | 42,50%
Spétdzielcze prawo do lokalu | 24,30%

Najem mieszkania 17,10%
Podnajem mieszkania 1,30%
Pokrewienstwo 14,10%
Inne 0,70%

Duza liczba mieszkan substandardowych oraz przeludnionych

W ustawodawstwie polskim nie ma definicji mieszkan substandardowych czy
przeludnionych, instytucje sektora publicznego przyjmuja definicje i kryteria zawarte w
Spisie Powszechnym z 2002 r. Na potrzeby jego realizacji i analizy wyodrgbniono
mieszkania, w ktorych w momencie spisu (wedtug umownie przyjetych kryteriow) wystapity
tzw. substandardowe warunki mieszkaniowe®.

Wyrdzniono trzy kategorie. Pierwsza zostata wyodrebniona ze wzgledu na zty stan
techniczny budynku. Zaliczono tu: mieszkania w budynkach wybudowanych przed 1979 r., z
liczba mieszkan 1 i z 1 izba, mieszkania w budynkach wybudowanych przed 1945 r., bez
kanalizacji, mieszkania w budynkach wybudowanych przed 1971 r., bez wodociagu. Druga
zostata wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje.
Obejmuje ona mieszkania bez ustgpu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustgpu i bez
wodociagu, znajdujace si¢ w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii. Trzecia
zostala wyodrebniona ze wzgledu na nadmierne zaludnienie i obejmuje mieszkania, w
ktorych na 1 pokoj przypadalo 3 i wigcej 0sob na pokdj z mieszkan niezaliczonych do
kategorii pierwszej i drugie;j.

Zgodnie z wynikami Spisu 6,481 mln (17,1%) ludnos$ci zyje w
mieszkaniach o warunkach substandardowych. Porownujac sytuacj¢ ludno$ci miast 1
wsi nalezy stwierdzi¢, ze jest ona zdecydowanie gorsza na wsi niz w miastach. Jedna czwarta
mieszkan substandardowych to mieszkania komunalne.

Tabela nr 9. Mieszkania w warunkach substandardowych.

W tys. % ogélu [Kat. 1 [Kat. 2 |Kat. 3
Liczba mieszkan 1 851,10 15,9 25,8 |48 26,3
Liczba 0s6b w mieszkaniach 6 481,20 17,1 20,1 |[41,1 |38,8

Gdyby przyjrze¢ si¢ blizej standardowi mieszkan, ktory okreslany jest na podstawie
poziomu wyposazenia mieszkania w instalacje techniczno-sanitarne oraz liczbe o0s6b
przypadajacych na jeden pokodj to okazaloby sig, ze 35% Polakdéw mieszka w
warunkach ztych lub bardzo ztych, tj. wowczas, gdy jest instalacja wodociagowa, a
jeden pokdj zajmowany jest przez 2 do 2,99 osoby, mieszka 23,3% mieszkancow kraju®.
Prawie 22,2% ludno$ci mieszka w warunkach zaludnienia dwie i wigcej oso6b na 1 pokoj, w
tym 6,3 % trzy i wigcej 0sob na 1 pokoj. W ocenie sytuacji mieszkaniowej zaludnienie trzy i
wigcej 0sOb na pokoéj uznaje si¢ za warunki substandardowe, niezaleznie od stanu
technicznego mieszkania. W takich warunkach mieszka 3,8 mln osob.

Warto doda¢, ze w rzeczywistosci znaczna czg$¢ mieszkan socjalnych to lokale o
warunkach substandardowych okreslanych przez kategorig 2 i 3 GUS. Regulacje dotyczace
standardu lokali socjalnych dopuszczaja ich substandardowo$¢ w rozumieniu GUS.

Wedhug danych z raportu Mieszkania 2002 liczba oséb zamieszkalych na state, na ktore

B Mieszkania..., s. 4.
1 Plany remontowe Polakéw, Warszawa 2006, s. 11,
Dostepne: www.biznespolska.pl/files/reports/(RaportASMPlany.pdf, 10.12.2009.
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przypada 7m” i mniej powierzchni uzytkowej mieszkania to 225 828. Sposrod ogdtu ludnosci
zamieszkalej 0,9% przebywa w warunkach, w ktorych na osobe przypada 5 m? i mniej
powierzchni uzytkowej. Wedtug wskaznikow znaczaco wigcej oséb mieszka w warunkach
przeludnienia na wsi niz w mie$cie. Obydwa wskazniki pokazuja zmniejszenie liczby
ludnosci zamieszkalej w warunkach przeludnienia w stosunku do 1988 r. Przecigtna
powierzchnia uzytkowa wzrosta od tego czasu z 17,1 do 21,1 m* na osobe.”

Wskazniki przeludnienia w Polsce odnosza si¢ takze do liczby osoéb przypadajacych
na izbg. Za izbg uznaje si¢ pomieszczenie w mieszkaniu oddzielone od innych pomieszczen
statymi $cianami siggajacymi od podtogi do sufitu, z bezposrednim oswietleniem dziennym i
o powierzchni nie mniejszej niz 4 m?. Izbami sa pokoje oraz kuchnie spetniajace powyzsze
kryteria. W mieszkaniach uznawanych za przeludnione, czyli takich w ktorych na jedna izbe
przypada dwie i wigcej osob, zyje ponad 4 mln mieszkancow (10,7 % ogdtu
ludnosci). Inne dane ukazuje wskaznik przeludnienia w Polsce, ktérym jest liczba oséb
przypadajacych na liczbe pokoi. Wedtug NSP 2002 r. w warunkach przeludnienia?®®
zyje 11 890 532 o0sdb (31,4% ogotu ludnosci), z czego ponad trzy i wigcej oséb 1 na
pokéj to 3,7 min oséb. Ponadto gdyby przyjac¢, ze wskaznikiem przeludnienia jest liczba
metrow kwadratowych na jednego mieszkanca to okazuje sig, ze w lokalach, gdzie na 1
osobe przypada mniej niz 10 m?, mieszka 15,1% ogdtu ludno$ci”. Przecigtnie w
polskim mieszkaniu zamieszkuje 3,25 o0sOb, a jego przecigtna powierzchnia uzytkowa
wynosita 68,6 m*>. W zadnym z krajow UE wskaznik wielko$ci przecigtnego mieszkania nie
jest nizszy niz 75m?, a w Danii i Luksemburgu przekracza 100 m?.

Deficyt mieszkan

Powszechnie stosowanym miernikiem braku mieszkan jest tzw. statystyczny deficyt
mieszkan, czyli réznica migdzy ogodlna liczba gospodarstw domowych a liczba
zamieszkanych mieszkan. Nalezy podkreslic, ze statystyczny deficyt mieszkan nie
odzwierciedla calosci potrzeb mieszkaniowych, przy jego obliczaniu nie uwzglednia sig
niskiej jako$ci technicznej 1 matej warto$ci uzytkowej zamieszkanych lokali.

Tabela nr 10. Deficyt mieszkan (na podstawie danych NSP 2002 r.)

deficyt mieszkan ogodtem (2002) 1 567 tys.

deficyt mieszkan w miastach | 1 007 tys.

(2002)
deficyt mieszkan na wsi (2002) 560 tys.
deficyt mieszkan (2006) 1,8 mIn*®

Nasycenie w mieszkania, tj. ich liczba przypadajaca na 1 000 ludno$ci faktycznie
zamieszkatej, wynosi 327,6, co wsrod krajow UE plasuje Polsk¢ na jednym z ostatnich
miejsc. Wskaznik ten wynosil: na Stowacji 312,0, na Litwie 353, w Republice Czech 365,1,
na Lotwie 391, w Austrii 399,0, w Bulgarii 418, w Niemczech 452, we Francji 491, w
Szwajcarii 510. W krajach europejskich odnotowuje si¢ wskaznik nasycenia na poziomie 400,
a dla Finlandii, Francji oraz Szwecji osiagnal on wynik bliski 500 mieszkan na 1 000
ludnosci.”

Wedhlug szacunkow Instytutu Rozwoju Miast istniejace potrzeby gmin w zakresie
mieszkan komunalnych i socjalnych nalezy oceni¢ na co najmniej 120-130 tys., z tego
mieszkan komunalnych na ok. 53 ty$, a mieszkan socjalnych na ok. 70 tys. Ponadto potrzeba

* Ibidem.

%6 Na jeden pokoj przypada dwie i wiecej 0sob.
Y Mieszkania..., s. 43-47.

28 Raport 2006. o naprawie sytuacji mieszkaniowej, Warszawa 2007, S. 12,
www.habitat.pl/download/raport2006.pdf, 20.01.2010.

¥ Housing Statistics in the European Union 2004, Boverket 2005, s. 47. www.eukn.org/binaries/eukn/netherlands/
research/2006/3/housing-statistics-in-the-european-union-2004.pdf, 12.01.2010.
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jest prawie 100 tys. mieszkan TBS. Lacznie potrzeby mieszkan przeznaczonych na wynajem
o czynszu regulowanym (wg IRM) mozna szacowac na ok. 220-230 tys.*

Wiek i stan mieszkan

Ogromny wptyw na kiepski stan techniczny budynkéw mieszkaniowych ma takze
komunistyczna polityka mieszkaniowa. W czasie gdy powstawala wigkszo$¢ zasobow
mieszkaniowych, a wigc w latach 1970-1988, nacisk potozony byt na ilos¢, a nie jakos$¢.
Nieodpowiednio wykorzystane technologie oraz zta jako$¢ materiatdow budowlanych
zaowocowalta tym, ze obecnie ponad 7,5 mln mieszkan, czyli 60%, wymaga znaczacych
napraw, a ponad 10% kapitalnych remontéw®'. Mieszkania znajdujace si¢ w budynkach
wybudowanych po 1944 r. stanowia 76,2% ogotu zamieszkanych zasobow mieszkaniowych.
Ponad 55% to budynki sprzed 1970 r., a mieszkania w budynkach wzniesionych przed 1918
1., to w miastach 10,4% ogo6tu mieszkan zamieszkanych.

Zaleglo$ci mieszkaniowe

Tabela nr 11. Udzial liczby lokatorow zalegajacych z oplatami (do ogoétu lokatorow) w
poszczegOlnych zasobach (na koniec 2005 r.)*.

Rodzaj zasobu odsetek lokatorow | przyblizona suma
zalegajacych z optatami | zaleglo$ci ogdtem (mln
(%) zh)

gminny 39,5 545

spotdzielczy 30,9 858

Skarbu Panstwa 35,2 39

zaktaddéw pracy 28,8 70

oso6b fizycznych w  budynkach | 12,5 229

wspolnot mieszkaniowych

pozostatych podmiotow 25,1 15

Tabela nr 12. Udzial liczby lokatorow zalegajacych z optatami (do ogdélu lokatorow) w
poszczegdlnych zasobach (na koniec 2007 r.) *>.

Rodzaj zasobu odsetek lokatorow | przyblizona suma zaleglo$ci
zalegajacych z optatami (%) | ogoétem (miln zt)

gminny 40,5 538

spotdzielczy 27,5 744

Skarbu Panstwa 40,7 54

zakltadow pracy 27,5 60

0s6b fizycznych w | 12,6 255

budynkach wspolnot

mieszkaniowych

pozostatych podmiotow 23,5 19

Dla przyktadu w Gdansku na koniec 2007 r. liczba zadluzonych mieszkan
komunalnych wynosi ok. 15 tys. (ponad 50%). W 2005 r. na 20 tys. toczacych si¢ w sadzie
postgpowan eksmisyjnych, ok. 51% dotyczyto lokatoréw zajmujacych mieszkania gminne,
30% mieszkan spotdzielni mieszkaniowych, 9% zaktadow pracy, 7% osob fizycznych w
budynkach wspolnotowych, 1,3% Skarbu Panstwa, a 1,6% pozostatych podmiotéw. W ponad

30 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie - wyniki monitoringu za 2008 r., Krakow 2009

3! Plany mieszkaniowe Polakéw, www.budnet.pl/Plany mieszkaniowe Polakow,badania i raporty,a=744.html,
10.01.2010.

32 Gospodarka Mieszkaniowa w 2005 r., E. Machowina, E. Nowicka-Duch, et. al. Warszawa 2006, s. 23.

33 Gospodarka Mieszkaniowa w 2007 r., E. Knyszewska, et. al., Warszawa 2008, s. 27.
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91% (we wszystkich formach wlasno$ci) postgpowania te spowodowane bylty zalegtosciami
w optatach za mieszkanie. W 2005 r. wykonano eksmisji z ok. 4 tys. lokali mieszkalnych, z
czego najwiecej, bo ok. 47% dotyczyto zasobow gminnych, a 42% spotdzielczych™.

W 2007 r. na 17 tys. toczacych si¢ w sadzie postgpowan eksmisyjnych, ok. 62%
dotyczyto lokatoréw zajmujacych mieszkania gminne, ok. 23% mieszkania spoldzielni
mieszkaniowych, ok. 6% zakladow pracy, ok. 6% o0sob fizycznych w budynkach
wspolnotowych, ok. 2% Skarbu Panstwa. W $rednio ok. 90% (we wszystkich formach
wlasnosci) postgpowania te spowodowane byly zalegltosciami w optatach za mieszkanie (od
97% w mieszkaniach Skarbu Panstwa do 87,3% w mieszkaniach gminnych). Wykonano
eksmisje z 4,7 tys. lokali mieszkalnych, z czego najwigcej bo 46% dotyczylo zasobow
gminnych, a ok. 41% spotdzielczych®.

Tabela nr 13. Zaleglosci w optatach za mieszkania i podjgte dziatania eksmisyjne wg form
wlasnosci

2003 2005 2007
[mieszk.] [mieszk.] | [mieszk.]
zasoby spotdzielni mieszkaniowych 16 328 12 343 11572
zasoby zaktadow pracy (bez Skarbu Panstwa) 663 538 452
zasoby wspolnot mieszkaniowych 2392 7799 8034
zasoby Towarzystw Budownictwa Spotecznego | 168 218 193
(TBS)
zasoby pozostatych podmiotow 39 0 2
zasoby gmin (komunalne) 13 12
zasoby Skarbu Panstwa 3054 599 2903

Brak realizacji celéw i zaloZzen mieszkalnictwa spolecznego Towarzystw Budownictwa
Spotecznego

Szansa na poprawe realizacji polityki mieszkaniowej Panstwa stuzacej prewencji
bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego oraz ich zwalczania byto wprowadzenie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego® uchwalonej pod koniec
1995 r. Okredlita ona podstawy dziatania budownictwa na wynajem Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (TBS), w ktorych gminy odgrywaja znaczaca rolg inicjatywna,
wnosza tez udziaty rzeczowe i finansowe. TBS-y sa dla gmin korzystna forma budownictwa:
musza wyltozy¢ tylko 30% wartoSci inwestycji (moze to by¢ m.in. grunt pod budoweg w
formie aportu), aby stara¢ si¢ o pozostale 70% Srodkow w postaci preferencyjnie
oprocentowanej pozyczki z Banku Gospodarstwa Krajowego. Od wejscia w zycie ustawy w
ramach TBS-6w zbudowano ok. 50 tys. mieszkan.

3% Gospodarka Mieszkaniowa w 2005 r..., s. 24.
35 Gospodarka Mieszkaniowa w 2007 r..., s. 28.
Dz, U. 227.11.1995 Nr 133, poz. 654.
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Wykres nr 1. Liczba mieszkan w tys.*’

Wykres nr 2. Liczba mieszkan w tys.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

= | iczba mieszkan w tys.

Towarzystwa staly si¢ znaczacym inwestorem na rynku mieszkan na wynajem. Od 1998 r.
dynamika wzrostu oddawanych przez TBS-y mieszkan byla wysoka, cho¢ nastgpowaty
zmiany tempa, powodowane glownie zmieniajacymi si¢ Kryteriami przyznawania
kredytow z Banku Gospodarstwa Krajowego, co bylo wywolane ograniczanymi $rodkami
z budzetu panstwa przeznaczanymi na ten cel w stosunku do zgtaszanych potrzeb.

TBS-y nie rozwiazuja jednak problemu mieszkaniowego gmin i w zaden sposob
nie rozwiazuja problemu bezdomnosci. Po pierwsze, powstaje ich zbyt mato, a po drugie,
z powodow finansowych sa dostepne tylko dla zamozniejszych rodzin (ktore sta¢ na
wplatg partycypacyjna zazwyczaj 30%). Dla wigkszosci rodzin ubogich TBS-y sa
nieosiagalne. Niektore samorzady lokalne zdajac sobie z tego sprawe podejmuja dziatania
na rzecz zwigkszenia dostgpnosci TBS, zmniejszajac maksymalnie — nawet do 5% z 30%
— wysokos$¢ tzw. wkladu partycypacyjnego wymaganego od mieszkancow starajacych sig
o przyznanie lokalu. Nie przynosi to jednak pozadanego rezultatu, gdyz miesi¢czne
obciazenia lokatorow zwiazane z koniecznoscia splaty kosztow mieszkania sa wciaz
wysokie i ich pokrycie jest nadal osiagalne wylacznie dla 0sob porzadnie zarabiajacych.*®

Niski wspélczynnik dostepnos$ci mieszkan

Dostepno$¢ mieszkan w Polsce liczy si¢ glownie poprzez zestawienie ze soba
kosztow 1 m? powierzchni uzytkowej budynku ze $rednim miesiecznym wynagrodzeniem
brutto. Na podstawie zestawienia niniejszych danych mozemy obserwowaé, ze w Polsce
powoli za przecigtne miesi¢gczne wynagrodzenie mozna kupi¢ coraz wigksza liczbg metrow
kwadratowych mieszkania (niemal 1 m?). Niemniej w zwiazku z tym, ze ceny mieszkan w
Polsce w latach 2005-2007 znacznie wzrosty, tylko czg$¢ spoleczenstwa sta¢ na zakup
wlasnego lokum. Sytuacje pogarsza znacznie fakt, ze dostgpne na rynku mieszkania pochodza
glownie ze sprzedazy deweloperskiej lub od inwestorow prywatnych. Ponadto ceny mieszkan
w Polsce sa poréwnywalne, a niekiedy wyzsze niz ceny mieszkan w Niemczech czy innych
krajach UE (przy niewspotmiernie innych dochodach gospodarstw domowych). Zmniegjsza si¢
z roku na rok liczba mieszkan budowanych przez Spoéldzielnie Mieszkaniowe lub gminy.

37 Piotr Olech na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego.
38 J. Wygnanska, Raport o polityce spolecznej wobec bezdomnosci w Polsce. Aktualizacja 2006, Warszawa 2006,
s. 8-9; www.bezdomnosc.edu.pl/content/view/15/1/, 28.07.2008.
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Brakuje taniej oferty mieszkaniowej dla grup o nizszych dochodach, ponizej $redniej
krajowej. Dostgp do mieszkalnictwa w Polsce posiadaja mieszkancy, ktorych zarobki
umozliwiaja uzyskanie i sptacanie kredytow bankowych zaciagnigtych na potrzeby zakupu
mieszkania. Jednocze$nie koszty sptaty kredytu oraz ich oprocentowania wynosza niekiedy
jedna trzecia, a czasami nawet polowg miesigcznego budzetu domowego.

Wykres nr 2. Dostgpnos$¢ mieszkan w Polsce.*

Wykres nr 1. Dostepnos$¢ mieszkan w Polsce. Piotr Olech
na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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Przecietne wynagrodzenie brutto

Na uwage w kontekscie dostgpnosci mieszkan zastuguje fakt, ze niemal dwie trzecie
wszystkich nowych mieszkan powstaje w 5 najwigkszych aglomeracjach miejskich
(Trojmiasto, Warszawa, Krakow, Poznan, Wroctaw). Statystki te dobrze obrazuja brak
dostepnosci mieszkan w mniejszych miastach i na wsiach, gdzie oddawanych do uzytku
nowych lokali jest najmnie;j.

Kolejnym zagadnieniem, ktore warto poruszy¢ w kwestii dostepno$ci mieszkan jest
udzial kosztéw mieszkaniowych w ogdlnych wydatkach Polakéw. W 2005 r. przecigtne
miesigczne wydatki gospodarstw domowych na 1 osobg wynosily 690 zl, z czego 19,6%
przeznaczane bylo na uzytkowanie mieszkania i optacenie no$nikéw energii, a 5% na
wyposazenie mieszkania i prowadzenie gospodarstwa domowego. Sytuacja na podobnym
poziomie ksztaltowata sie w 2004 1.

Prywatyzacja mieszkalnictwa

Wydatki publiczne sa podstawowym narzedziem aktywnego oddziatywania panstwa i
samorzadow terytorialnych na mieszkalnictwo. Szczegodlna role w rozwoju mieszkalnictwa
odgrywaja gminy, ktére decyduja o polityce czynszowej, budownictwie komunalnym i
spotecznym, ksztattuja gospodarke terenami. Wydatkowanie $rodkéw publicznych na
mieszkalnictwo ma przyczyni¢ si¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czesci
spoteczenstwa, ktérej samodzielnie nie sta¢ na realizacje tego celu, jak rowniez wzmoc popyt

% Piotr Olech na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
4 Roczniki Statystyczne”; www.stat.gov.pl/gus/5217 PLK_HTML.htm, 10.11.2009.
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na inwestycje, remonty i modernizacje mieszkaniowe. Tymczasem w Polsce na przestrzeni
ostatnich lat obserwujemy zmniejszanie si¢ liczby mieszkan komunalnych 1 ich
prywatyzowanie (sprzedaz). Polityka zaréwno wladz centralnych, jak 1 lokalnych
ukierunkowana jest na zwigkszanie mozliwos$ci posiadania mieszkan wtasnosciowych.

Prywatyzacja zasobu komunalnego, dokonujaca si¢ w szybkim tempie od poczatku lat 90.,
rodzi szereg kontrowersji natury ekonomicznej i spotecznej. W efekcie procesu prywatyzacji
zasobu mieszkaniowego w okresie 10 lat (1993-2002) liczba mieszkan komunalnych obnizyta
si¢ z 2 032,5 tys. do 1 358,6 tys. mieszkan, czyli o 673,9 tys. W 2003 r. sprzedano kolejne 41
631 mieszkan w domach wielorodzinnych nalezacych do gminy, co uszczuplito zasob
mieszkaniowy gminy o kolejne 3,2%.*!

W 2006 r. zasoby komunalne gmin zmniejszyly si¢ do 1,252 mln mieszkan.
Jednoczesénie, gminy sa tymi podmiotami, ktére buduja najmniej — w poréwnaniu z osobami
prywatnymi, spoldzielniami i prywatnymi deweloperami. O $wiadomej redukcji zasobu
komunalnego najlepiej $wiadczy fakt, ze w 2005 r. wybudowano jedynie 3,5 tys. lokali
komunalnych, a sprzedano 43,5 tys. mieszkan. W efekcie lokale komunalne stanowia
obecnie ponad 9% ogo6tu mieszkan w Polsce, gdy jeszcze w 1997 r. wynosily
niemal 15%. Okres oczekiwania na mieszkanie komunalne lub socjalne wynosi $rednio od
2 do 8 lat.

Nalezy podkresli¢, ze znaczny odsetek mieszkan komunalnych to mieszkania
substandardowe, czyli zlokalizowane w budynkach o ztym stanie technicznym (mieszkania
wybudowane przed 1945 r.), nadmiernie zaludnione (3 i wigcej 0sOb przypadajacych na
pokdj) Iub o niskim poziomie wyposazenia w podstawowe instalacje. W 2002 r. 331 tys.
substandardowych mieszkan komunalnych stanowilo niemal 1/4 catego zasobu w tej formie
wiasnosci.

Zasadnos$¢ prywatyzacji zasobu gminy, z ekonomicznego punku widzenia, nasuwa
wiele pytan. Z jednej strony, sprzedaz mieszkan nalezacych do gminy jest mechanizmem
realokacji zasobu w oparciu o reguty rynkowe, z drugiej strony, nalezatoby si¢ spodziewac
zwigkszenia wielkosci nakladow na utrzymanie zasobu przez prywatnych wlascicieli
mieszkan. Dla gminy prywatyzacja mieszkan komunalnych oznacza zaréwno strumien
jednorazowego dochodu ze sprzedazy lokali, jak tez, co jest nie mniej istotne, ograniczenie
subsydiowania zasobu mieszkaniowego gminy. Ze wzgledu na socjalny charakter zasobu
mieszkaniowego gminy, poziom czynszOow ustanawianych w zasobie nie pokrywa kosztow
utrzymania zasobu. Powoduje to konieczno$¢ pokrywania tych kosztéw przychodami z lokali
uzytkowych oraz poprzez system dotacji z budzetu gminy. Dlatego tez wiele gmin wyszlo z
zatozenia, ze sprzedajac cze$¢ lokali, do ktorych trzeba, co miesiac doptaca¢ nawet 30-40%
kosztow utrzymania, ogranicza skale subsydiowania zasobu mieszkaniowego.*

Podsumowujac mozna wyrdzni¢ trzy gltowne powody prywatyzacji mieszkan.
Pierwszy zwiazany z przekonaniem, ze mieszkania indywidualne to dobro, ktére powinno
by¢ dostgpne mozliwie, jak najwigkszej liczbie mieszkancow, a o budynki lepiej zadbaja ich
wiasciciele. Drugi to dazenie gmin do zmniejszania kosztow administrowania i zarzadzania
budynkami, ktére w duzej mierze sa substandardowe. Trzeci to uzyskanie dodatkowego
strumienia finansowego dla gmin.

Prywatyzacja mieszkalnictwa przektada si¢ wprost na polityke zwalczania biedy
mieszkaniowej. Wprawdzie polskie prawo nie przewiduje mozliwosci prywatyzacji mieszkan
socjalnych, to jednak brak mieszkan komunalnych i socjalnych uniemozliwia w wielu
sytuacjach uzyskanie mieszkania i realizacji procesu integracji wykluczonych. Istotne jest,
aby osiagnigte w ten sposob dochody przeznaczane byly na pozyskiwanie kolejnych lokali

L R. Cyran, Ekonomiczne aspekty prywatyzacji zasobu komunalnego w Polsce, ,,Nieruchomosci” 2005, nr 12 (88).
2.
Ibidem.
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komunalnych badz socjalnych. Jest to jedyna droga do zwigkszenia podazy mieszkan na
wynajem o niskich czynszach i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych, przy
ograniczonych $rodkach budzetowych gmin w Polsce. Tymczasem realia pokazuja, ze gminy
poza sprzedaza mieszkan komunalnych, nie inwestuja znaczaco w ta infrastrukturg. Jesli za$
inwestuja w tworzenie lokali socjalnych, to najczesciej odbywa si¢ poprzez zaadaptowanie na
ten cel duzych i zniszczonych budynkow, kumulujac jednocze$nie w jednym miejscu duza
liczbg ludzi o r6znych problemach. Tworza si¢ w ten sposob raczej getta socjalne niz godne
warunki mieszkaniowe dla ludzi najubozszych.

Specyfika dobra, jakim jest mieszkanie, powoduje, ze nie jest mozliwe calkowite zaniechanie
pomocy publicznej nawet w gospodarce rynkowej, gdyz z jednej strony, jest to dobro
kapitatochtonne, a z drugiej, zaspokaja podstawowe potrzeby ludzkie, zwlaszcza potrzebe
schronienia. Dlatego tez niezbedne jest istnienie publicznego zasobu mieszkaniowego.*

Nikle zainteresowanie programem wsparcia finansowego w tworzeniu lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych pochodzacych z Funduszu
Doplat umiejscowionego w Banku Gospodarstwa Krajowego

W Polsce istnieje tylko jeden program mieszkaniowy odnoszacy si¢ wprost do
zagadnienia wykluczenia mieszkaniowego. Obecnie nazywa si¢ on — ,,Rzadowym programem
wsparcia finansowego z Funduszu Doptat tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych”

Program ten pierwotnie powstat jako ,,Pilotazowy program finansowego wsparcia dla
gmin w budowie lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych™*. |, Pierwotnie
jego zakonczenie planowano na koniec 2005 roku, jednak ze wzgledu na duze potrzeby
zidentyfikowane podczas naboru wnioskOw oraz ewaluacji wykonanej przez Instytut
Rozwoju Miast* na zlecenie Ministra Transportu i Budownictwa, dokonano w potowie 2005
roku modyfikacji*® przesuwajac termin zakonczenia programu o rok i zakladajac dodatkowe
wsparcie finansowe ze $rodkéw budzetu panstwa.”*’ Po ewaluacji pilotazowego programu 8
grudnia 2006 rzad polski uchwalit ustawe ,,0 finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych”. Ustawa niniejsza
wpisala trwale niniejszy program w polski system wspierania mieszkalnictwa. W 2009 roku
ustawa ulegla powaznym modyfikacjom, zwigkszono migdzy innymi limity procentowego
udziatu $§rodkoéw z programu.

Inwestorzy wraz z rodzajem tworzonych przez nich zasobow socjalnych:

* gminy otrzymuja wsparcie na realizacje przedsigwzig¢ polegajacych na tworzeniu
lokali socjalnych, noclegowni, doméw dla bezdomnych, mieszkan chronionych oraz
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowiacych lokali
socjalnych (lokali komunalnych)*

* zwiazki migdzygminne otrzymuja wsparcie na realizacje przedsigwzig¢¢ polegajacych
na tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni oraz doméw dla
bezdomnych,

* powiaty otrzymuja wsparcie na realizacje przedsigwzig¢¢ polegajacych na tworzeniu
lokali mieszkalnych stluzacych wykonywaniu zadan z zakresu pomocy spotecznej w

* Ibidem.

# Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 o finansowym wsparciu dla gmin w tworzeniu lokali socjalnych, noclegowni i

domoéw dla bezdomnych.

* Instytut Rozwoju Miast, Zaktad Mieszkalnictwa, Kierunki rozwoju paristwowych instrumentow wsparcia

budownictwa dla najubozszych w oparciu o doswiadczenia tzw. programu pilotazowego i badan IRM,
www.mi.gov.pl/departamenty/113/informacje/634.html 06.07.2008 11:33:00.

% Ustawa z dn. 17 czerwca 2005r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali

socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.

7 Julia Wygnanska, Raport o polityce spolecznej wobec bezdomnosci w Polsce. Aktualizacja 2006, Warszawa
2006.
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formie mieszkan chronionych,

organizacje pozytku publicznego otrzymuja wsparcie na realizacje przedsigwziec
polegajacych na tworzeniu noclegowni, doméw dla bezdomnych oraz mieszkan
chronionych.

* pod warunkiem powigkszenia zasobu lokali socjalnych lub mieszkan chronionych o lokale
w liczbie i o lqcznej powierzchni uzytkowej co najmniej rownej liczbie i tqcznej powierzchni
uzytkowej lokali komunalnych.

Rodzaje realizowanych przedsigwzigc:

budowa budynku w tym rozbudowa lub nadbudowa (na nieruchomosci stanowiacej
wlasnos¢ inwestora lub bedacej w jego uzytkowaniu wieczystym)*,

remont lub przebudowa budynku lub czg¢sci takiego budynku (bedacego wlasnoscia
inwestora i przeznaczonego na pobyt ludzi) *,

zmiana sposobu uzytkowania budynku albo czesci takiego budynku bedacego
wlasno$cia inwestora, wymagajacego dokonania remontu lub przebudowy*,

nabycie lokali mieszkalnych lub budynku mieszkalnego,

nabycie lokali mieszkalnych lub budynku potaczone z ich remontem,

pokrycie czesci kosztow przedsigwzigcia polegajacego na tworzeniu lokali
mieszkalnych przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (TBS).

- przedsiewziecie majqce na celu utworzenie mieszkan chronionych moze by¢ realizowane
w  przypadku powiatow albo organizacji pozytku publicznego na nieruchomosci
niestanowiqcej wlasnosci albo bedqcej w uzZytkowaniu wieczystym inwestora - jesli
nieruchomos¢ stanowi wiasnos¢ powiatu, organizacji pozytku publicznego, gminy lub
Skarbu Panstwa, a przedsiewziecie majqce na celu utworzenie noclegowni lub domow
dla bezdomnych moze by¢ realizowane na nieruchomosci niestanowiqcej wlasnosci albo
nie bedqcej w uzytkowaniu wieczystym inwestora - jesli nieruchomosé stanowi wltasnosé
albo jest w uzytkowaniu wieczystym gminy, zwiqzku miedzygminnego albo organizacji
pozytku publicznego.
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Maksymalna wysoko$¢ finansowego wsparcie

Lokale | Mieszkani | Noclegownie i

Przedsiewziecie socjaln | a domy dla i(l))llfc:if:;alne

e chronione | bezdomnych

gmina,
zwiqzek
Inwestor gmina gmind, migdzygminny, gmina
powiat, organizacje
.. . pozytku
Rodzaj inwestycji publicznego
budowie, w tym rozbudowa Ilub | 30% 30%' 40% 30%
nadbudowa budynku
remont lub przebudowa budynku lub | 40% 40%' 50% 40%
jego czesci
zmiana sposobu uzytkowania | 40% 40%' 50% 40%
budynku lub jego czesci
kupno lokalu mieszkalnego, Iub | 30% 30%' 30%
budynku mieszkalnego
kupno + remont lokalu o ol o
mieszkalnego lub budynku 30% 30% 30%
mieszkalnego
Lokale budowa, w tym 1008 1094 £0%
mieszkaln | rozbudowa lub
e nadbudowa budynku
realizowa | remont Iub przebudowa 30% 30%° 30%
ne przez
TBS zmiana sposobu | 50%° 50%’ 50%
uzytkowania

1. takze organizacje pozytku publicznego
2. takze zwiazek miedzygminny

Ogtaszane sa w roku dwa nabory projektow do sfinansowania (kwiecien i wrzesien).

W 2007 roku kwota przeznaczona na finansowe wsparcie w ramach Programu
wynosita 185 milionow ztotych natomiast w 2008 roku zaplanowana byta na poziomie 125
milionow ztotych. W 2009 roku radykalnie, w zwiazku z mniejszym niz si¢ spodziewano
zainteresowaniem programem, zmniejszono wsparcie finansowe do poziomu 45 milionow
zlotych. W 2010 roku na realizacje programu zaplanowano natomiast 20 milionow ztotych.*
Niemal 90% niniejszych kwot przeznaczone jest na tworzenie mieszkan socjalnych i
mieszkan chronionych natomiast okoto 10% zarezerwowanych jest na tworzenie noclegowni i
doméw dla bezdomnych. Jak wida¢ powyzej kwota przeznaczona na realizacj¢ Programu
sukcesywnie zmniejsza si¢, co musi niepokoié, szczegdlnie w kontekScie pogarszania si¢
sytuacji mieszkaniowej w Polsce.

Z informacji zawartych w uzasadnieniu rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkarh chronionych, noclegowni i
doméw dla bezdomnych (druk seimowy nr 1282) wynika, ze finansowe wsparcie w ramach
programu pilotazowego w tgczngj kwocie 84,5 min zt pozwolito na powstanie ponad 5 tys.

8 Biuletyn Informacji Publicznej Banku Gospodarstwa Krajowego
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lokali socjalnych oraz ok. 500 migjsc w noclegowniach i domach dla bezdomnych. Z
informacji tych wynika takze, ze program ten za trzy edycje skfadania wnioskéw (2007 r. i
pierwsze potrocze 2008 r.) nie przyniost efektow prognozowanych na etapie opracowywania
regulacji ustawy. Szacunkowo zaktadano powstanie w okresie 8 lat ok. 100 tys. lokali
socjalnych lub mieszkan chronionych oraz 20 tys. nowych migjsc w noclegowniach lub
domach dla bezdomnych, z czego w roku 2007 r. 5,5 tys. lokali socjalnych i mieszkan
chronionych oraz 3 tys. migjsc w noclegowniach i domach dla bezdomnych, natomiast w
latach 2008-2010 po 13,5 tys. lokali socjalnych i mieszkan chronionych rocznie i po 3 tys.
migjsc w noclegowniach i domach dla bezdomnych rocznie. Tymczasem w 2007 r. powstato
tylko 2.564 lokali socjalnych i mieszkain chronionych oraz 170 migjsc w noclegowniach.
Natomiast w pierwszym po6troczu 2008 r. ztozono wnioski na utworzenie 1.224 |okali
socjalnych i mieszkan chronionych oraz 68 miejsc noclegowych.

Na razie stopien wykorzystania $rodkéw finansowych dostepnych w Funduszu
Doptat jest bardzo niski. By¢ moze jest to spowodowane nieznajomo$cia nowych aktow
prawnych przez samorzady gmin i organizacje pozytku publicznego.” Przedstawia to
ponizsza tabela.

Tabela nr 14. Stopien wykorzystania puli srodkow przeznaczonych do dyspozycji
projektodawcow na 31 grudnia 2007r. (Wedhig danych BGK).

Wyszczegolnienie Plan Wykorzystanie Stopien
zaawansowania

Laczna pula $rodkow | 68,0 28,3 41,6%

w mln zt

Z tego:

Pula na lokale | 54,4 27,6 50,7%

socjalne

Pula na noclegownie i | 13,6 0,7 5,1%

domy dla 0s6b

bezdomnych

Liczba sktadanych i finansowanych projektow w nowym trybie znacznie odbiega od
liczby sktadanych i finansowanych projektow w ramach pilotazu programu®.
Najprawdopodobniej wynika to z duzych utrudnien formalnych w ubieganiu si¢ o $rodki,
duzym stopniu skomplikowania procedury sktadania projektu oraz koniecznosci poniesienie
duzego wktadu wiasnego w projekt. To co niepokojace w realizacji niniejszego programu to
znikomy udzial sektora pozarzadowego w programie (organizacji pozytku publicznego).
Gléwnym beneficjentem $rodkow z funduszu staly si¢ instytucje sektora publicznego
(gminy). Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy upatrywac¢ w niskich zasobach i zdolno$ciach
finansowych organizacji pozarzadowych oraz brakiem prawa wiasnosci budynkow, w ktorych
maja by¢ przeprowadzane zadania (co jest warunkiem koniecznym do przystapienia do
programu). Ponadto program nie udziela dotacji na realizacje inwestycji a jedynie refunduje
poniesione koszta w wysokosci 20-50% inwestycji. Brakuje niestety w kontek$cie
funkcjonowania programu raportow okreslajacych dokladne rezultaty ilosciowe i jako$ciowe
funkcjonowania programu. Istotnym utrudnieniem wydaje si¢ takze zakaz mozliwosci
laczenia $rodkéw finansowych z Programu Rzadowego ze s$rodkami pochodzacymi z
Funduszy Strukturalnych Unii Europejskie;.

Getta mieszkan spotecznych

Doswiadczenia spoteczne potwierdzaja, ze od usytuowania i lokalizacji mieszkan,

# Ministerstwo Pracy i Polityki Spotecznej.

*® Instytut Rozwoju Miast, Zaktad Mieszkalnictwa, Kierunki rozwoju paristwowych instrumentow wsparcia
budownictwa dla najubozszych w oparciu o doswiadczenia tzw. programu pilotazowego i badan IRM, op. cit.;
Informacje i komunikaty dotyczqce programu budownictwa socjalnego, Bank Gospodarstwa Krajowego.
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zaggszczenia oraz przekroju spotecznego mieszkancow, uwarunkowany jest sposob
korzystania z mieszkan. Praktyka wielu krajow, pokazuje, ze zbytnia koncentracja mieszkan -
przeznaczonych dla ubozszej czgséci spoteczenstwa - w jednym miejscu, zlokalizowanie ich w
dzielnicach wymagajacych glebokiej rewitalizacji spotecznej, owocuje stworzeniem ,,getta
spotecznego”. Od wielu lat takze wiadomo, ze jedynie mate lub rozproszone lokale spoteczne
osadzone w lokalnych spotecznosciach przynosza wymierne efekty i daja szans¢ powrotu
ludzi wykluczonych do spoteczenstwa. Tam gdzie na 10 funkcjonujacych rodzin, jedna
rodzina to ,,ludzie z problemami” a reszta to normalnie funkcjonujace rodziny, tam wigksze
szanse na to, ze ludzie wykluczeni beda ,,ciagnac* do poziomu wigkszosci. W wielu krajach
europejskich istnieja przepisy zakazujace tworzeniu gett socjalnych. Dla ludzi, ktorzy utracili
nawet prawa do lokali socjalnych i nie rokuja powrotu do spoteczenstwa, a ktorzy poddawani
juz byli wszystkim oddziatywaniom spotecznym i psychologicznym tworzone sa specjalne
programy. W Danii przyktadowo istnieje rzadowy program nazwany ,Krzywe domy dla
krzywych egzystencji“. Programy, w ktorych zapewnia si¢ godziwe warunki mieszkaniowe w
specjalnie do tego przygotowanych tymczasowych (tanich) domkach, uruchomiajac
jednoczesnie szerokie wsparcie specjalistyczne psychologdéw i pracownikow socjalnych. W
jednym miejscu nie powstaje wigcej niz 8 domkow (tacznie 16 osob). W miejscach tych zyja
osoby bezdomne uzaleznione od alkoholu lub narkotykéw. W realiach polskich w wielu
sytuacjach tworzymy ,krzywe domy dla normalnych egzystencji”, poniewaz spora czgs$¢
ludzi skazanych na getta socjalne nigdy nie byta poddana oddziatywaniom profesjonalnych
programéw reintegracyjnych.

Sytuacje o0sdb zamieszkujacych substandardowe mieszkania w Polsce pogarsza
jednoczesnie fakt, ze znajduja si¢ one najczesciej w konglomeracji innych budynkéw o tym
samym standardzie. Szczeg6lnie w duzych miastach istnieja od wielu lat, cate ulice czy tez
dzielnice starych, zdewastowanych i zniszczonych budynkéw, gdzie proces rewitalizacji
powinien by¢ wdrazany nie tylko w wymiarze architektonicznym, ale i spolecznym. Kazde
wigksze miasto w Polsce posiada problem takich wlasnie osiedli, a niekiedy nawet dzielnic,
gdzie wigkszo$¢ mieszkan jest substandardowa, albo nie spetia zadnych standardow.

Madre i odpowiedzialne mieszanie ludzi doswiadczajacych  trudnosci
mieszkaniowych z roznymi grupami spotecznymi jest warunkiem skutecznego powrotu ludzi
wykluczonych do spoteczenstwa. W oparciu o niniejsze doswiadczenie aby nowo tworzone
mieszkania socjalne umiejscawiane byty w réznych czgsciach miast. Ponadto zaleca sig aby
nie tworzy¢ skupisk mieszkan socjalnych w jednym miejscu. Mieszanie ludnosci z jednej
strony wplywa motywujaco na ludzi wykluczonych poprzez mozliwo$¢ uczestnictwa i
zaciggania pozytywnych wzorcoOw oraz mozliwos¢ $wiadczenia pracy na rzecz lokalnej
spolecznosci. Mieszkancy poprzez kontakt z ludzmi z mieszkan socjalnych maja okazje
przetamywaé stereotypy oraz czerpa¢ korzysci z ustug dostarczanych przez biedniejszych
mieszkancow. Warunkiem skutecznosci takich programow jest jednak odpowiednia praca z
ludzmi w mieszkaniach socjalnych, wymagajaca szerokiego wsparcia w wymiarze
psychicznym, spolecznym i finansowym oraz nieustannego monitorowania.

Zatozenia istniejacego rzadowego programu wsparcia finansowego z Funduszu
Doptat tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, wykluczaja mozliwo$¢ tworzenia takich gett. Tutaj migdzy innymi nalezy
upatrywa¢ przyczyny malego zainteresowania niniejszym programem polskich gmin,
pomimo mozliwosci otrzymania az 50% finansowania inwestycji. Praktyka bowiem
pokazuje, ze gminom tatwiej jest wybudowaé¢ duzy blok mieszkan komunalnych,
usytuowanych na obrzezach granic terytorialnych Ilub w zniszczonej dzielnicy, niz
zainwestowa¢ w mate lub rozproszone mieszkania usytuowane w réznych lokalizacjach.

Niejasne regulacje prawne i brak jednoznacznej odpowiedzialno$ci za mieszkalnictwo.
Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 10 lipca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.

266 ze zm.) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowe nalezy do zadah wiasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach
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przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjane i lokale zamienne, a takze zaspokaga
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach, a zadania te wykonuje
wykorzystujgc mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposob. W mys| art. 20 ust. 1 i 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw, w celu reaizacji zadah w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasdb mieszkaniowy, a takze wynajmowac
lokale od innych wtascicieli i podnajmowaé je osobom, ktorych gospodarstwa domowe
0siggajg niski dochdd. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjatkiem lokali
socjalnych i lokai przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy mogag
by¢ wynajmowane wytgcznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas
oznaczony zadalokator.
Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej, w tym m.in. w zakresie
gminnego budownictwa mieszkaniowego zostatlo powierzone gminom. Stosownie do art. 4
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw na readlizacje powyzszych zadan gminy mogag
otrzymywac dotacje cel owe z budzetu panstwa.

Najwyzsza Izba Kontroli w informacji o wynikach kontroli realizacji przez gminy zadan w
zakresie potrzeb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tak pisze o wypelnianiu przez gminy
niniejszych obowigzkow:

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia tworzenie przez gminy warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnot samorzadowych w zakresie utrzymania i
powigkszenia mieszkaniowego zasobu gminy.

Gminy wykazywaty bardzo slabe zaangazowanie w przygotowaniu terenow pod
budownictwo mieszkaniowe, a dziatania dla usprawnienia procesu rozpoczecia i realizacji
inwestycji mieszkaniowych byly niewystarczajace.

Nie nastgpil istotny wzrost powierzchni gmin objgtych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co nie sprzyja zwigkszeniu tempa inwestycji
mieszkaniowych.

Brak strategii rozwoju mieszkalnictwa spowodowal, Zze gminy w ograniczonym zakresie
realizowaly  przedsigwzigcia  inwestycyjno-budowlane  dotyczace  budownictwa
mieszkaniowego, co skutkuje wysokim poziomem niezaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych wspolnot samorzadowych.

Nie opracowano wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy badz opracowane programy nie zawieraly podstawowych zalozen dotyczacych
sposobu i zasad zarzadzania lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gmin.

Nieefektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy, w tym nieracjonalne
gospodarowania zasobem, m.in. przez systematyczne zmniejszanie zasobu
mieszkaniowego, powoduje pogarszanie sytuacji mieszkaniowej spotecznos$ci lokalnych.
Gminy nie sprawowaty kontroli nad zarzadcami mieszkaniowego zasobu, co powodowalo
nierzetelne wykonywanie uprawnien i obowiazkéw zwiazanych z zarzadzaniem zasobami.
Kolejni ministrowie wtasciwi do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowej nie doprowadzili do opracowania i wdrozenia dlugookresowego programu
rozwoju budownictwa mieszkaniowego.”!

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich niniejsza sytuacja podyktowana jest
niespdjnym prawem i brakiem jednoznacznych zapisow legislacyjnych.

W mojej opinii bardzo zta ocena sytuacji mieszkaniowej gmin w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow nie jest spowodowana wylacznie
brakiem odpowiednich $rodkow finansowych, ktore sa niezbedne dla prawidtowego
realizowania przez gminy zadan w zakresie natozonych na nie obowiazkow zawiazanych z
zabezpieczeniem odpowiedniej liczby mieszkan. Na zla sytuacj¢ w przedmiotowym

> Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli realizacji przez gminy zadan w zakresie potrzeb
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, Warszawa, kwiecien 2008r.
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zakresie w mojej ocenie maja wplyw takze obowiazujace w przedmiotowym zakresie
uregulowania prawne.

W szczegdlnosci nalezy podkreslic, ze cho¢ obowiazujaca ustawa o ochronie praw
lokatorow naktada na gminy okreslone obowiazki w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najubozszych mieszkancow, to jednocze$nie nie przewiduje zadnych
sankcji, na wypadek nierealizowania przez gminy tego zadania. Ustawa ta nie wyposaza
tez zadnego organu w odpowiednie instrumenty, ktére moglyby niejako spowodowac
przymuszenie gminy do okre§lonego zachowania.

Cze$¢ gmin stoi na stanowisku, iz w $wietle obowiazujacego obecnie stanu prawnego nie
sa obcigzone obowiazkiem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Powyzsze
przeswiadczenie gminy argumentujg zmiang redakcji art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, w stosunku do brzmienia art. 4 poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr
120, poz. 787 ze zm.). Uprzednio obowiazujacy przepis stanowit, iz zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowe;j jest zadaniem wlasnym gminy - co
mozna bylo sprowadzi¢ do obowiazku dostarczania lokali mieszkalnych mieszkancom
gminy. Obecnie ustawodawca przypisal gminom - w postaci zadania wlasnego - jedynie
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej,
a wigc obowiazek planowania i realizacji dziatan zmierzajacych w kierunku tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Zmiang tg
niektére gminy odczytuja de facto jako zwolnienie ich z obowiazku utrzymywania na
odpowiednim poziomie gminnego zasobu lokali mieszkalnych.*

Odszkodowania gmin — tendencja do zabezpieczania lokali ludziom eksmitowanym ze
wspolnot i spoldzielni mieszkaniowych

Jedna ze spornych problematyk jest kwestia odpowiedzialno$ci gminy za
niedostarczenie mieszkania socjalnego osobie, wobec ktorej zasadzono eksmisj¢ i orzeczono
prawo do mieszkania socjalnego.

Ot6z przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy...
z 2001 roku w art. 18 pkt. 4 mowily, ze jesli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie
do niego uprawnionej, wiascicielowi mieszkania (np. spoétdzielni) przyshuguje
odszkodowanie. =~ Wysoko$¢ odszkodowania wynosi  réznice migdzy czynszem
wolnorynkowym a tym, ktory miat ptaci¢ mieszkaniec z wyrokiem eksmisyjnym. W praktyce
nie byly to wysokie odszkodowania i nie obciazaty one mocno budzetow gmin. 11 wrzesnia
2006 Trybunat Konstytucyjny uznal niniejszy przepis za niezgodny z Konstytucja i uchylit
g0.” Trybunal Konstytucyjny uznat, ze samorzady musza wyplaci¢ petne odszkodowania
wlascicielom lokali, jesli nie zapewnia eksmitowanym lokali socjalnych. Od 1 stycznia 2007
r. obowiazuje nowy art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw, zgodnie z ktorym jezeli gmina
nie dostarczy lokalu socjalnego osobie uprawnionej z mocy wyroku, to wlascicielowi
przystuguje od niej roszczenie odszkodowawcze na podstawie art. 417 kodeksu cywilnego. 8
kwietnia 2010 roku Trybunal Konstytucyjny (sygn. P 1/08), wobec pytania prawnego Sadu
Rejonowego w Grudziadzu, zglaszajacego watpliwosci wobec zasadno$ci obcigzenia
wylacznie gmin odpowiedzialno$cia za deficyt lokali socjalnych, orzeki, ze wtlasciciele
mieszkan moga nadal zada¢ odszkodowan od gminy za niedostarczanie lokalu socjalnego
eksmitowanemu. Zdaniem Trybunalu przepisy sa konstytucyjne. Podkreslit, ze
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza gminy jest zwiazana z jednym z jej podstawowych
zadan, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej,
w tym dostarczanie lokali socjalnych. Wyptata odszkodowan stanowi za$ konsekwencje
niewykonania tego zadania. Trybunal nie podzielit takze opinii sadu o braku rozwiazan
systemowych stuzacych wspieraniu gmin. Wedlug niego gminy moga ubiegac si¢ o uzyskanie

32 Rzecznik Praw Obywatelskich — Janusz Kochanowski — wystapienie do Prezesa Rady Ministréw Donalda Tuska
w sprawie polityki mieszkaniowej, Warszawa, 8§ marca 2010r.
>3 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 11 wrzesnia 2006 r. sygn. akt P 14/06 (Dz. U. Nr 167, poz. 1193).
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dotacji celowych z budzetu pafistwa na zapewnienie lokali socjalnych.>

Od wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 2006 roku na rok rosnie warto$¢
odszkodowan wyplacanych przez gminy, zwlaszcza w duzych aglomeracjach, w wielu
przypadkach urzednicy miejscy daza do ugody z wlascicielami budynkéw, obiecujac lokum
socjalne i nie wyptacajac ani grosza. Jednak zwykle na ten przydziat osoby z wyrokami
eksmisyjnymi musza znow czeka¢ sporo czasu. Rozpigtos¢ odszkodowan w 2008 roku
wyptacanych wilascicielom mieszkan w duzych miastach wacha sig tacznie od okoto 25 tys. w
Gdansku, okoto 300 ty$ ztotych w Warszawie do niemal 5 milionéw ztotych w Poznaniu i
ponad 9 milionéw w Krakowie.*

Kwoty odszkodowan ptaconych przez samorzady wlascicielom nieruchomosci, ktérzy nie
moga eksmitowaé najemcoéw, rosna lawinowo. Z roku na rok nawet kilkakrotnie. W 2009
r. w czeSci miast byly wyzsze niz wszystkie wyptacone w latach 2001 — 2008. W
Poznaniu, Krakowie, Warszawie, Toruniu czy Sosnowcu wyptacone z tego tytutu kwoty
wynosza juz od 1,5 do nawet kilkunastu mln zt.

Poznan wyptacit w zeszlym roku 6,35 min zl, a na liScie oczekujacych w zwiazku z
eksmisja ma okoto 2 tys. osob. W Warszawie na lokal czeka ok. 2,4 tys. 0osob lub rodzin z
wyrokami eksmisji. — Na wyptate odszkodowan zaplanowali§my w tym roku w budzecie
2,3 min z — méwi Magdalena Jadziewicz ze stotecznego ratusza.W Czestochowie i
Szczecinie na mieszkanie czeka si¢ ok. dziesigciu lat, a wyrok eksmisji w pierwszym z
miast ma tysiac rodzin, w drugim prawie 2,2 tys. W Bydgoszczy wzrost odszkodowan
migdzy 2007 a 2009 r. byl ponadpigtnastokrotny. Wiele spraw o odszkodowania trafia do
sadu. — Do konca 2008 r. wyptaciliSmy 56,6 tys. zt, a w zesztym roku 117, 7 tys. zt. W
sadzie jest obecnie dziesi¢¢ spraw na taczna kwotg 99,5 tys. zt — méwi Agata Janicka,
dyrektor Biura Gospodarki Mieniem Rzeszowa.>®

Ciekawym zjawiskiem zwigzanym z narazeniem gmin na odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego w przypadku zasadzenia takiego prawa, jest sytuacja w
ktorej gminy, aby nie ptaci¢ odszkodowan staraja si¢ zabezpieczy¢ priorytetowo lokale
socjalne mieszkancom wspoélnot oraz spotdzielni mieszkaniowych. Tymczasem na dtuzszy
okres oczekiwania na zapewnienie lokalu socjalnego narazeni sa w konsekwencji mieszkancy
lokali komunalnych, poniewaz w tym wypadku problem narazenia na odszkodowania nie
istnieje. Sredni zatem okres oczekiwania na przydzial mieszkania socjalnego jest zatem
znacznie dtuzszy w przypadku eksmitowania z lokali komunalnych.

Podstawy odpowiedzialno$ci gminy, ktora nie dostarczyta lokalu socjalnego, i osoby,
ktorej dotyczy wyrok eksmisyjny, wobec wilasciciela mieszkania sa odmiennej natury.
Potwierdzit to Sad Najwyzszy w uchwale z 7 grudnia 2007 r. wyjasniajacej watpliwos¢
prawna powstala na tle sprawy wszczetej przez jedna spotdzielnie przeciwko jednej gminie.
Sad Najwyzszy w drodze uchwaty orzekl, ze gmina w zwiazku z niemoznos$cia dostarczenia
mieszkan socjalnych nie moze ponosi¢ solidarnej odpowiedzialnosci za nieptacenie
zobowiazan osoby, wobec ktorej orzeczono eksmisje.”’ Sad Najwyzszy w uchwale wyjasnit,
ze jest to odpowiedzialnos¢ in solidum. Ten jej rodzaj oznacza, ze wierzyciel (whasciciel)
moze dochodzi¢ tego samego od dwoch lub wigcej dtuznikow (od osoby z wyrokiem eksmisji
i od gminy), ale podstawy ich odpowiedzialnosci sa odmienne.

Jesli zachodza takie okolicznos$ci, sad powinien wyraznie w wyroku okresli¢ skutki
odpowiedzialnos$ci in solidum dla kazdego z dtuznikow, czyli w tym wypadku gminy i osoby,
ktorej przyshuguje prawo do lokalu socjalnego i ktora powinna do czasu jego uzyskania placi¢

3 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010 r. sygn. akt P 1/08 (DZIENNIK USTAW Z 2010 R.
NR 75 POZ. 488)

Dorota Kaczynska, Wiasciciele lokali stajq sie wierzycielami samorzqdow wielkich miast, [W]
»Rzeczpospolita”, 14.07.2008; oraz dane gminy Poznan.
*¢ Aleksandra Kurowska, Miliony za brak mieszkan, [w] ,,Rzeczpospolita”, 07.04.2010;
http://www.rp.pl/artykul/83266,457827 Miliony za brak mieszkan.html
> Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r., sygn. akt IIl CZP 121/07.
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za dotychczasowe mieszkanie. Nie moze by¢ oczywiscie tak, ze odszkodowanie, jakie w
sumie uzyska wlasciciel lokalu, bedzie wyzsze niz jego szkoda.™

Regulacje zwigzane z funkcjonowaniem mieszkan komunalnych

Od wielu lat, w zwiazku z brakiem przepisow umozliwiajacych weryfikacje
kwalifikowalnosci, istnieje realny problem korzystania z lokali komunalnych przez osoby o
wysokich dochodach. Co wigcej mieszkania komunalne, w zwiazku z ich niekiedy atrakcyjna
lokalizacja, staja si¢ coraz cze$ciej przedmiotem dziatalnosci zarobkowej polegajacej na ich
podnajmywaniu. Niewtasciwe i nieadekwatne regulacje w niniejszym zakresie zidentyfikowat
takze Rzecznik Praw Obywatelskich.

Rozwazenia wymaga takze stworzenie mozliwos$ci weryfikowania uprawnien do najmu
lokalu komunalnego i wprowadzenia do zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, obowiazku dokonywania przez gming, w trakcie
trwania umowy najmu, okresowych weryfikacji uprawnien do zajmowania lokalu w
zakresie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego i tytulu prawnego do innego lokalu,
a ponadto wprowadzenie jako przestanki wypowiedzenia najmu osiaganie dochodu
przekraczajacego dochdd wustalony przez gming (w takim przypadku termin
wypowiedzenia mozna by ustali¢ stosunkowo dtugi - kilkuletni, pozwalajacy najemcy na
rozwiazanie problemu mieszkaniowego).

Zgodnie z obowiazujacym art. 5 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, umowa o
odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy moze by¢
zawarta wylacznie na czas nieoznaczony. Podpisania umowy na czas oznaczony moze
zada¢ jedynie sam lokator. Gmina nie ma prawa do tego zmusza¢ ani tez uzalezniaé
zawarcia umowy od zlozenia takiej deklaracji. Wyjatkiem, ktory pozwala gminie na
zawarcie umowy terminowej jest oddanie w najem lokalu socjalnego badz lokalu
zwiazanego ze stosunkiem pracy. Obowiazujace przepisy wprowadzaja w praktyce zasadg
dozywotniego wynajmowania lokali komunalnych. Bowiem rodzinie czy tez osobie
spetniajacej w dacie najmu lokalu ustawowe warunki, tj. niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe 1 osiagajacej dochod nieprzekraczajacy pulapu ustalonego przez gming nie
ma mozliwosci wypowiedzenia najmu ze wzgledu na zwigkszone dochody. Kondycja
rodzin, ktorym przydzielono lokal z zasobéw komunalnych czgsto w niedtugim czasie si¢
poprawia i osoby te latami korzystaja z gminnych nieruchomosci z dotowanymi
czynszami. Praktycznie za$ lokal taki jest dla gminy niemozliwy do odzyskania, jesli
wspdlnie z najemca mieszkaja osoby, ktore moga wstapi¢c w stosunek najmu po jego
$mierci. Art. 691 K.c. daje bowiem prawo do regulacji tytulu prawnego po $mierci
glownego najemcy jego bliskim bez wzgledu na ich sytuacj¢ finansowa, jak réwniez
posiadanie przez te osoby zabezpieczonych potrzeb mieszkaniowych. Sytuacja taka
prowadzi za$ do tego, ze osoby ktore staé na wlasne mieszkanie korzystaja z gminnych
nieruchomosci natomiast rodziny rzeczywiscie potrzebujace dachu nad glowa latami
czekaja na wolne mieszkanie.”

4. Szanse dla polskiej polityki mieszkaniowej

Niezaleznie od ztozonosci sytuacji ludzi wykluczonych mieszkaniowo, w 2010 roku pojawito
si¢ w Polsce i Europie kilka inicjatyw stanowiacych potencjalnie szans¢ na przetamanie
impasu w zakresie polityki mieszkaniowej realizowanej w Polsce. Pierwsza z nich, jest
przyjeeie przez Ministerstwo Infrastruktury koncepcji zatozen do ustawy regulujace;
funkcjonowanie mieszkalnictwa spotecznego. Druga z nich jest umozliwienie przez
Parlament i Rade Unii Europejskiej inwestowania w ramach Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego w tworzenie i remontowanie lokali dla zmarginalizowanych

%% Izabela Lewandowska, Gmina odpowiada za brak lokalu socjalnego, ,,Rzeczpospolita”, 18.12.2007.
% Rzecznik Praw Obywatelskich — Janusz Kochanowski — wystapienie do Prezesa Rady Ministréw Donalda Tuska
w sprawie polityki mieszkaniowej, Warszawa, 8§ marca 2010r.
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spotecznosci.

Budownictwo Spoleczne — zalozenia projektu ustawy o spolecznym zasobie mieszkan
czynszowych, spolecznych grupach mieszkaniowych oraz zmianie niektéorych innych
ustaw.

Kierownictwo Ministerstwa Infrastruktury pod koniec 2009 roku przyjeto Kierunki
reformy systemu budownictwa spolecznego — proponowane rozwiqzania®. Dokument ten
stanowi wprowadzenie do planowanych na rok 2010 prac legislacyjnych zwiazanych z
reforma systemu budownictwa spolecznego w Polsce. reforma w tym zakresie przewiduje
m.in.:

PODSTAWOWE PROPOZYCJE ROZWIAZAN W SEKTORZE BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO

I.Forma inicjatywy legislacyjnej

1) przedmiotem inicjatywy legislacyjnej bedzie nowa ustawa, regulujaca kompleksowo
system spolecznego budownictwa czynszowego;

2) ustawa bedzie okresla¢c podmioty budownictwa spotecznego, zasady gospodarowania
zasobem spolecznym, instrumenty wsparcia budownictwa spotecznego i rozwiazania
przej$ciowe dotyczace dotychczasowego zasobu;

I1.Cel regulacji prawnej

3) gtownym celem projektowanej regulacji jest zapewnienie pomocy wtadz publicznych w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych nisko i §redniozamoznych gospodarstw domowych;

4) cel ustawy bedzie zrealizowany przez osiagniecie odpowiedniego spotecznego zasobu
mieszkan na wynajem, opartego zarowno na nowym budownictwie jak i czgsci istniejacego
zasobu gminy;

5) mieszkania spoteczne bgda uzytkowane wylacznie przez gospodarstwa domowe, ktore ze
wzgledu na niewystarczajacy dochod, nie moga samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na rynku;

6) zasady wynajmu mieszkan spotecznych begda uregulowane odmiennie w stosunku do
przepisow ogdlnych;

7) umowy najmu w mieszkaniach spotecznych beda podpisywane wyltacznie na czas
oznaczony;

8) gorny limit dochodéw uprawniajacych do zamieszkania w zasobie mieszkan spolecznych
bedzie ustalany corocznie przez gming, w granicach okreslonych w ustawie;

9) wysoko$¢ czynszu bedzie pokrywaé wszystkie koszty zwiazane z utrzymaniem lokalu oraz
sptate zobowigzan zaciagnigtych w zwiazku z jego budowa;

10) wysokos$¢ dochodow najemcoéw bedzie corocznie weryfikowana;

11) w przypadku przekroczenia przez gospodarstwo domowe ustalonego limitu dochodéw,
czynsz bedzie proporcjonalnie zwigkszany, az do maksymalnej gornej granicy ustalonej przez
gming;

12) zas6b mieszkan spotecznych bedzie moégt by¢ tworzony przez: samorzady gminne,
towarzystwa budownictwa spotecznego i fundacje budownictwa spolecznego;

13) samorzady gminne bgda mogly powigkszaé zaséb mieszkan spotecznych przez budowe
nowych lokali lub przeksztatcanie lokali stanowiacych juz obecnie mieszkaniowy zasob
gminy;

14) gminy beda mialy wptyw na pozostatych inwestoréw, uchwalajac corocznie regulamin, w
ktorym znajda si¢ limity dochodowe i kryteria naboru oséb ubiegajacych si¢ o mieszkanie
spoteczne;

15) gminy beda obowiazkowo udzialowcem towarzystw budownictwa spolecznego;

16) gminy begda miaty obowiazek przejmowania zasobu mieszkan spotecznych w przypadku
likwidacji pierwotnych inwestorow;

 Ministerstwo Infrastruktury, Kierunki reformy systemu budownictwa spolecznego — proponowane rozwiqzania,
Warszawa, Grudzien 2009
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17) towarzystwa budownictwa spolecznego beda  funkcjonowaé¢ w  dwoch
obszarach: spotecznym — budujac i zarzadzajac mieszkaniami spolecznymi, rynkowym —
budujac 1 wynajmujac mieszkania za czynsz rynkowy;

18)poza obszarem budownictwa mieszkaniowego, TBS-y bgda mogly rowniez wynajmowac
lokale uzytkowe i zarzadza¢ zasobem mieszkaniowym i niemieszkaniowym;

19) TBS-y beda miaty zakaz prowadzenia dziatalno$ci developerskie;j;

20) wszystkie dochody TBS-6w beda obowiazkowo przeznaczane na tworzenie
nowego zasobu spolecznego;

21) TBS-y beda dziata¢ wytacznie w formie spotek kapitatlowych;

22) umowy i statuty TBS nie bgda zatwierdzane przez ministra wtasciwego ds. budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej;

23) w przypadku likwidacji TBS, mieszkania spoleczne zostana przejete przez gming lub inne
towarzystwo,

24) w wyniku taczenia, przeksztalcania i podzialu TBS-6w begda mogly powsta¢ tylko
inne TBS-y;

25) ustawa wprowadzi do prawodawstwa nowy podmiot inwestujacy w
tworzenie spotecznego zasobu mieszkaniowego — fundacje budownictwa spotecznego;

26) w fundacji bedzie tworzona rada nadzorcza, w ktorej obowiazkowo beda zasiadac takze
przedstawiciele wlasciwej gminy;

27) do zasobu mieszkan spotecznych tworzonego przez fundacje bgda si¢ odnosi¢ wszystkie
przepisy dotyczace zasad gospodarowania tym zasobem,;

28) w przypadku likwidacji fundacji, posiadany przez nia zaséb bedzie przechodzit na
wlasno$¢ gminy.

29 kwietnia 2010 kierownictwo Ministerstwa Infrastruktury przyjeto wstepna
koncepcje zatozen projektu ustawy o spotecznym zasobie mieszkan czynszowych,
spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw®'. Projekt ten,
skierowany do dalszych prac legislacyjnych, okresla zalozenia nowej ustawy regulujacej
funkcjonowanie systemu budownictwa spotecznego w Polsce.

Zakres przedmiotowy projektowanej regulacji obejmowat bedzie przepisy okreslajace:

1. zasady na jakich sa uzytkowane lokale mieszkalne tworzace spoleczny zasob
mieszkan czynszowych (lokale mieszkalne uzytkowane w nowej formule tzw.
,mieszkan spoltecznych”), wraz z okresleniem kryteridow definiujacych ten segment
rynku mieszkaniowego,

2. nowy system realizacji przedsigwzig¢ budownictwa mieszkaniowego w formule
mieszkan na wynajem, opierajacy si¢ partycypacji przyszlego najemcy w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego z docelowym przeniesieniem wlasnosci na najemce
(nowa formuta tzw. ,spotecznych grup mieszkaniowych”, w dalszej czgsci zatozen
okreslana skrotem ,,.SGM”),
zasady dziatania towarzystw budownictwa spotecznego,
zasady dziatania fundacji budownictwa spolecznego,

5. zasady na jakich udzielana jest pomoc publiczna w tworzeniu spotecznego zasobu
mieszkan czynszowych oraz lokali mieszkalnych budowanych w ramach SGM,

6. rozwiazania przejsciowe, dotyczace zasad gospodarowania zasobem wybudowanym
na dotychczas obowiazujacych zasadach przez towarzystwa budownictwa
spotecznego ze S$rodkow preferencyjnych kredytow udzielonych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego, w tym zasady zbywania mieszkan,

7. szczegolne wymagania dotyczace budynkow.

B

Przedstawione przez Ministerstwo Infrastruktury rozwiazania stanowia pierwsza powazna
propozycj¢ w zakresie uregulowania 1 uporzadkowania kwestii zwiazanych z

®! Ministerstwo Infrastruktury, Zalozenia projektu ustawy o spolecznym zasobie mieszkar czynszowych,
spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Warszawa, 29 kwietnia 2010r.
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mieszkalnictwem spolecznym. Wydaje sig, ze Ministerstwo Infrastruktury dos$¢ dobrze
identyfikuje problemy mieszkaniowe w Polsce, a jednocze$nie catkiem adekwatne projektuje
instrumenty i narzedzia do rozwiazywania niniejszych probleméw. Inicjatywa stworzenia
ustawy regulujacej kwestie mieszkalnictwa spolecznego, stanowi wazny krok do stworzenia
zrgbow kompleksowej polityki mieszkaniowe;.

Srodki z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na remonty i tworzenie lokali
dla zmarginalizowanych spolecznos$ci

10 lutego biezacego roku Parlament Europejski przyjat na wniosek Komisji
Europejskiej rezolucje legislacyjna zmiany do rozporzadzenia PE i Rady nr 1080/2006, ktére
konstytuowato Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego (EFRR). 26 kwietnia 2010 roku
Rada Unii Europejskiej przyjeta niniejsze rozporzadzenie umozliwiajace dalsze wspieranie w
ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego dziatan w zakresie mieszkalnictwa
na rzecz biednych i1 zmarginalizowanych spotecznosci.

Dzigki tym zmianom begdzie mozliwe pozyskiwanie dodatkowych $rodkow na
remonty czy budoweg nowych lokali dla zmarginalizowanych spotecznosci, w tym romskich
czy bezdomnych. To przelomowa i historyczna zmiana, tym bardziej, ze dotychczas Unia
Europejska niechgtnie ustosunkowywata si¢ do mozliwosci wykorzystywania funduszy
strukturalnych w sferze mieszkalnictwa spotecznego. Wielu politykéw europejskich
dotychczas uwazalo, ze sfera mieszkalnictwa jest sfera, w ktéra fundusze strukturalne nie
powinny by¢ angazowane. Tymczasem $rodowisko europejskich organizacji pozarzadowych
podejmujacych trudy rozwiazywania problemu bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego
od wielu lat zwracalo uwagg, ze jedynie polaczenie mozliwosci Europejskiego Funduszu
Spotecznego (EFS) umozliwiajacego oddziatywania edukacyjne i dziatania ukierunkowane
na zatrudnienie oraz Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR) ingerujacego
w sfer¢ mieszkalnictwa moga umozliwi¢ kompleksowe rozwiagzywanie problemu
bezdomnosci.

Jak podkreslit Parlament Europejski w uzasadnieniu: ,,w niektorych panstwach
cztonkowskich mieszkalnictwo to decydujacy czynnik integracji zmarginalizowanych
spotecznosci zyjacych na obszarach miejskich lub poza nimi. Konieczne jest zatem
rozszerzenie kwalifikowalnosci wydatkow na dzialania w zakresie budownictwa
mieszkaniowego we wszystkich panstwach czlonkowskich na rzecz tych spolecznosci,
zyjacych na obszarach miejskich lub wiejskich.”

Rada Unii Europejskiej zas§ w oswiadczeniu napisata ,,budownictwo mieszkaniowe
stanowi — obok dziatan w dziedzinie edukacji, zdrowia i zatrudnienia — jeden z decydujacych
czynnikow integracji zmarginalizowanych spoteczno$ci z ogoétem spoleczenstwa
europejskiego.”®

Parlament ponadto pisze: ,,UE odnosi si¢ z rosnacym niepokojem do problemu
wykluczenia spotecznego, w tym do szczegolnej sytuacji Romoéw i angazuje si¢ by rozwiazac
ten problem. Parlamentu Europejski i Rada wielokrotnie zwracaty si¢ do Komisji o podjecie
dzialan wspierajacych integracje tych spotecznosci, ktore stoja w obliczu skrajnego ubostwa i
marginalizacji. Komisja zobowiazata si¢ zaproponowac, w ramach Funduszy Strukturalnych,
dzialania majace na celu popraweg warunkow zycia tych spotecznosci. Niniejszy wniosek
dotyczacy zmiany rozporzadzenia w sprawie EFRR stanowi realizacj¢ tego zobowiazania.

Dostep wszystkich obywateli, a zwlaszcza tych w najtrudniejszej sytuacji, do
mieszkan i mozliwych do zaakceptowania warunkow mieszkaniowych jest podstawowym
wymogiem spotecznym. Warunki Zzyciowe spolecznosci stojacych w obliczu skrajnego
ubdstwa 1 marginalizacji sa w ogromnej wigkszos$ci przypadkdéw godne ubolewania. Wysoka
stopa bezrobocia, niski poziom wyksztalcenia, brak umiejgtnosci zawodowych, brak opieki
zdrowotnej, przestgpczos¢, segregacja przestrzenna, wykluczenie spoteczne, rasizm i
eksmisje tworza ponury obraz, ktéry kontrastuje z podstawowymi wartosciami Unii

82 http://register.consilium.europa.eu/pdf/pl/10/st07/st07964-ad01.pl10.pdf
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Europejskiej. Wsparcie finansowe z funduszy strukturalnych moze w sposob istotny wesprzec¢
wysitki organéw krajowych, aby potozy¢ kres tej niedopuszczalnej sytuacji. Dlatego dostgpne
srodki finansowe nalezy przydziela¢ rowniez na dziatania w zakresie budownictwa
mieszkaniowego na rzecz tych spoteczno$ci, ktére aktualnie nie sa objete EFRR, tj. dla
dzialan w zakresie budownictwa mieszkaniowego nieograniczonych do obszarow miejskich i
dzialan w zakresie budownictwa mieszkaniowego polegajacych na zastapieniu budynkow
mieszkalnych bardzo niskiej jako$ci, niezaleznie od obszardéw (,,miejskich” lub ,,wiejskich”).

Ponadto dziatania w zakresie budownictwa mieszkaniowego dla zmarginalizowanych
spotecznosci zyjacych w skrajnym ubostwie sa jedynie czgsécia ztozonej kwestii. W zwiazku z
tym nalezy si¢ nimi zajmowa¢ w ramach wielowymiarowego zintegrowanego podejscia,
ktére powinno by¢ okreslone na poziomie krajowym, w oparciu o silne partnerstwa i
uwzgledniajac aspekty zwiazane z edukacja, sprawami socjalnymi, integracja, kultura,
zdrowiem, zatrudnieniem, bezpieczenstwem, itp. Celem wniosku zmieniajacego obecne
rozporzadzenie w sprawie EFRR jest zatem zapewnienie, w ramach zintegrowanego
podejscia, mozliwych do zaakceptowania warunkow mieszkaniowych. W tym kontekscie rola
organow wladzy publicznej na wszystkich etapach wykonywania rozporzadzenia ma
zasadnicze znaczenie.”*

Zmiany w rozporzadzeniu:*

1. Aby wzmocni¢ spojnos¢ gospodarcza i spoleczna Unii, nalezy wspiera¢ ograniczone
dzialania zwiazane z renowacja istniejacych budynkéw mieszkalnych w panstwach
cztonkowskich, ktore przystapilty do Unii Europejskiej w dniu 1 maja 2004 r. lub po
tej dacie. Dziatania te moga odbyw¢ si¢ na warunkach okreslonych w art. 7 ust. 2
rozporzadzenia (WE) nr 1080/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 5 lipca
2006 r. w sprawie Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego.

2. Wydatki powinny by¢ programowane w ramach operacji dotyczacej zintegrowanego
rozwoju obszarOw miejskich lub osi priorytetowej dla obszaréw dotknigtych lub
zagrozonych degradacja fizyczna i wykluczeniem spotecznym. W celu zapewnienia
przejrzystosci nalezy uprosci¢ warunki, na jakich mozna podejmowac dzialania w
zakresie budownictwa mieszkaniowego na obszarach miejskich. Dlatego tez przy
programowaniu wydatkow na dzialania w zakresie mieszkalnictwa nalezy
uwzglednia¢ rézne parametry niezaleznie od zrodita finansowania. Ponadto do
pomocy powinny kwalifikowa¢ sig¢ tylko wydatki na dziatania zwiazane z
istniejacymi budynkami.

3. W niektorych panstwach cztonkowskich mieszkalnictwo to decydujacy czynnik
integracji zmarginalizowanych spotecznosci zyjacych na obszarach miejskich lub
wiejskich. Konieczne jest zatem rozszerzenie kwalifikowalnosci wydatkow na
dziatania w zakresie mieszkalnictwa we wszystkich panstwach cztonkowskich na
spotecznosci zyjace na obszarach miejskich lub wiejskich.

4. Niezaleznie od tego, czy spolecznosci mieszkaja na obszarach miejskich, czy
wiejskich, ze wzgledu na bardzo niska jakos¢ ich warunkéw mieszkaniowych
wydatki na remonty lub na zastapienie istniejacych budynkéw mieszkalnych, w tym
zastapienie ich nowymi budynkami, réwniez powinny kwalifikowa¢ si¢ do pomocy.

5. Zgodnie z zasada nr 2 wspdlnych podstawowych zasad integracji Romoéw
podkreslong przez Rade w jej konkluzjach w sprawie integracji Roméw z dnia 8
czerwca 2009 r. dzialania w zakresie mieszkalnictwa skoncentrowane na okreslone;j
grupie docelowej nie powinny wytacza¢ innych ludzi, ktérzy znajduja si¢ w podobne;j
sytuacji spoteczno-ekonomiczne;j.

6. Zgodnie z zasada nr 1 tychze wspdlnych podstawowych zasad, aby ograniczy¢
ryzyko segregacji, dziatania w zakresie mieszkalnictwa dla zmarginalizowanych
spotecznosci powinny si¢ odbywa¢ w ramach zintegrowanego podejscia, ktore

% http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2009:0382:FIN:PL:PDF
% http://register.consilium.europa.eu/pdf/pl/10/pe00/pe00006.pl10.pdf
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obejmuje dziatania, w szczego6lno$ci w dziedzinach takich jak edukacja, opieka
zdrowotna, sprawy spoleczne, zatrudnienie 1 bezpieczenstwo oraz S$rodki
przeciwdziatania segregacji.

7. Nalezy zapewni¢ jednolite warunki wdrazania w odniesieniu do przyjmowania
wykazéw kryteriow niezbednych do okre$lenia obszarow dotknigtych lub
zagrozonych degradacja fizyczna i wykluczeniem spotecznym oraz przyjmowania
wykazow kwalifikowalnych dziatan. Art. 291 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej przewiduje, ze przepisy i ogélne zasady dotyczace mechanizmow
kontroli wykonywania uprawnien wykonawczych Komisji sprawowanej przez
panstwa cztonkowskie ustanawiane sa z wyprzedzeniem w drodze rozporzadzenia
przyjmowanego zgodnie ze zwykla procedura ustawodawcza. Do czasu przyjgcia
takiego rozporzadzenia i w celu uniknigcia wszelkich zaktocen w dziatalno$ci
legislacyjnej Unii zastosowanie powinny mie¢ nadal przepisy decyzji Rady
1999/468/WE z dnia 28 czerwca 1999 r. ustanawiajacej warunki wykonywania
uprawnien wykonawczych przyznanych Komisji.

8. Nalezy zatem odpowiednio zmieni¢ rozporzadzenie (WE) nr 1080/2006,

Tres$¢ rozporzadzenia

Artykut 1

Art. 7 ust. 2 rozporzadzenia (WE) nr 1080/2006 zastgpuje si¢ nastgpujacym tekstem:

»2. Wydatki na mieszkalnictwo, z wyjatkiem wydatkow na zapewnienie efektywnos$ci
energetycznej i wykorzystywanie energii ze zrodet odnawialnych, jak okreslono w ust. 1a,
sa wydatkami kwalifikowalnymi w nastgpujacych przypadkach:

a) w panstwach cztonkowskich, ktére przystapity do Unii Europejskiej w dniu 1 maja 2004
r. lub po tej dacie - w ramach zintegrowanego podejscia do rozwoju obszarow miejskich w
przypadku obszarow dotknigtych lub zagrozonych degradacja fizyczna i wykluczeniem
spotecznym;

b) we wszystkich panstwach cztonkowskich - tylko w ramach zintegrowanego podejscia do
zmarginalizowanych spotecznosci.

Srodki przyznane na mieszkalnictwo wynosza nie wiecej niz 3% alokacji EFRR na dane
programy operacyjne albo 2% catkowitej alokacji EFRR.

2a. Na uzytek ust. 2 lit. a) i b), ale bez uszczerbku dla akapitu drugiego niniejszego ustgpu
wydatki sa ograniczone do nastgpujacych dziatan:

a) renowacja wspolnych czesci istniejacych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych,
b) renowacja i zmiana przeznaczenia istniejacych budynkow stanowiagcych wiasno$¢ wladz
publicznych lub wtasnos¢ podmiotow o celach niezarobkowych na cele mieszkaniowe dla

gospodarstw domowych o niskich dochodach Iub 0s6b o szczegodlnych potrzebach.

Na uzytek ust. 2 lit. b) dzialania moga obejmowaé remont lub zastapienie istniejacych
budynkoéw mieszkalnych.

Komisja przyjmuje wykaz kryteriow wymaganych do okreslenia obszarow, o ktorych
mowa w ust. 2 lit. a), oraz wykaz kwalifikowalnych dziatan zgodnie z procedura, o ktorej

mowa w art. 103 ust. 3 rozporzadzenia (WE) nr 1083/2006.”

Artykut 2
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Ninigjsze rozporzadzenie wchodzi w zycie dwudziestego dnia po jego opublikowania w
Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskie;.

Niniejsze rozporzadzenie wigze w catosci 1 jest bezposrednio stosowane we wszystkich
panstwach cztonkowskich.

Informacje o mozliwoéci wykorzystywania s$rodkéw Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego na remontowanie i tworzenie lokali dla zmarginalizowanych
spolecznosci. z duza nadzieja przyjely organizacje 1 instytucje podejmujace trud
rozwiazywania problemu wykluczenia mieszkaniowego. Inicjatywa Parlamentu i Rady Unii
Europejskiej wychodzi naprzeciw problemom mieszkaniowym zidentyfikowanym takze w
Polsce. Inicjatywa Parlamentu i Rady Unii Europejskiej wykorzystywania s$rodkéw z
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na remonty i tworzenie lokali dla
zmarginalizowanych spotecznosci, w tym bezdomnych, stanowi kolejny krok we wspieraniu
krajow cztonkowskich w rozwiazaniu problemu wykluczenia mieszkaniowego. Szczeg6lnie
wazna jest wskazowka uzupetniania dziatan realizowanych z Europejskiego Funduszu
Spotecznego.

Cieszy zaangazowanie polskich przedstawicieli w proces tworzenia i wdrozenia
niniejszych rozwiazan, przypomnie¢ nalezy ze, za propozycj¢ zmian w rozporzadzeniu
odpowiedzialny byt Komisarz ds. Polityki Regionalnej UE Pawel Samecki. Podczas
glosowania w Radzie polscy przedstawiciele glosowali za przyjgciem niniejszych zmian.
Swiadczy to o duzej $wiadomosci probleméw mieszkaniowych naszego kraju i koniecznosci
interwencji funduszy strukturalnych w wymiarze mieszkaniowym.

Swiadectwem coraz wigkszego zaangazowania instytucji Unii Europejskiej w
rozwiazywanie problemu bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego byto takze uchwalenie
w 2008 roku przez Parlament Europejski deklaracji Zakonczenia Bezdomnos$ci Ulicznej do
roku 2015.% Nawotuje ona do:

*  Wyrazenia przez Rade zgody na przyjecie zobowiazania zlikwidowania bezdomnosci

ulicznej do 2015 roku.

* Przyjecia przez Komisje FEuropejska definicji bezdomnos$ci, zebrania
porownywalnych i wiarygodnych danych statystycznych oraz publikowania co roku
relacji z podejmowanych dziatan i postgpow krajow Unii Europejskiej na drodze
likwidowania bezdomnosci.

e Naklania panstwa cztonkowskie do tworzenia 'zimowych planéw dziatania' w ramach
szerszych Krajowych Strategii Likwidowania Bezdomnosci.

Przypomnie¢ takze nalezy, ze jednym z pigciu inicjatorow niniejszej deklaracji byt Poset

Parlamentu Europejskiego Jacek Protasiewicz.

Ponadto we ,,Wspdlnym sprawozdaniu o zabezpieczeniu spotecznym i wiaczeniu
spotecznym” z 2010 roku Komisja Europejska nawotuje kraje czlonkowskie do tworzenia
strategii ukierunkowanych na rozwiazywanie problemu wykluczenia mieszkaniowego i
bezdomnosci.®

Wszystkie powyzsze inicjatywy $wiadcza o przetomie w podejsciu Unii Europejskiej do
rozwiazywania probleméw mieszkaniowych. Stanowia one szans¢ dla Polski na dodatkowe
wsparcie finansowe w zakresie rozwiazywania problemu wykluczenia mieszkaniowego
zmarginalizowanych spotecznosci.

5. Rekomendacje w zakresie rozwigzania najwazniejszych problemow mieszkaniowych
w Polsce.

% http://www.europarl.europa.eu/sidesSearch/search.do?type=WDECL&language=PL&term=6&author=28111
% http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=757&langld=en
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Nakreslone powyzej problemy mieszkaniowe i kwestie zadluzen maja bezposredni
wplyw na zwigkszanie si¢ skali problemu wykluczenia mieszkaniowego i bezdomno$ci w
Polsce. Bez uregulowan prawnych, systemowych, instytucjonalnych oraz jednostkowych nie
uda si¢ zmniejszy¢ skali wykluczenia mieszkaniowego. Wdrozenie ponizszych rekomendacji
powinno przyczynic¢ sig¢ zdecydowanej poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce:

e Przygotowanie i wdrozenie strategii obejmujacej rozwdj mieszkalnictwa spotecznego,
ktora powinna zosta¢ przygotowana i implementowana przez Ministerstwo Infrastruktury
i inne ministerstwa odpowiedzialne za polityke spoteczna m.in Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego oraz Ministerstwo Pracy i Polityki Spolecznej. Strategia taka powinna
definiowa¢ cele i zadania zwiazane z rozwojem budownictwa spolecznego wraz ze
wskazaniem zrddet finansowania oraz harmonogramu realizacji zadan, a takze wyznaczaé
instytucje odpowiedzialne za realizacje. Niezbedne jest ujednolicenie terminologii,
stworzenie 1 wdrozenie definicji m.in. mieszkalnictwa spolecznego oraz stworzenie
dlugofalowej strategii jego rozwoju w Polsce, obejmujacej takze regulacje zwigzane z
tworzeniem mieszkan spotecznych i naprawa sytuacji mieszkaniowe;j.

* Inicjowanie i wspieranie wspolpracy migdzysektorowej i migdzywydziatowej w zakresie
tworzenia mieszkan spotecznych; gminy samodzielnie nie sa w stanie rozwiazywac
problemow mieszkaniowych, stad w tym zakresie powinna zaistnie¢ szeroka wspotpraca
miegdzysektorowa i migdzyresortowa.

* Mozliwie jak najszybsze przygotowanie wszystkich koniecznych zmian legislacyjnych,
organizacyjnych, programowych oraz finansowych, aby mozliwe bylo w catosci
wprowadzenie nowatorskich rozwiazan oraz wykorzystanie potencjalnie jak najwigkszej
ilosci $rodkow na cele zwiazane z mieszkalnictwem dla zmarginalizowanych
spotecznosci w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Wprowadzenie
nowych rozwiazan wymaga od Ministerstwa Rozwoju Regionalnego, Ministerstwa Pracy
i Polityki Spolecznej oraz Ministerstwa Infrastruktury wspoldzialania w zakresie
wprowadzenia koniecznych zmian w Programach Operacyjnych umozliwiajacych
wydatkowanie $rodkow z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Dla
samorzadéw szansa taka oznacza takze konieczno$§¢ zweryfikowania Regionalnych
Programow Operacyjnych. Rozwiazania przyjgte przez Parlament i Rade UE stworzone
zostaly z mysla o poziomie lokalnym i regionalnym. Wydaje sig, ze to wlasnie samorzady
lokalne oraz dziatajace na ich terenach organizacje pozarzadowe beda miaty najwigkszy
wplyw na powodzenie wdrozenia zmian w Europejskim Funduszu Rozwoju
Regionalnego. Konieczne jest takze wlaczenie nowych mozliwosci przyjetych przez
Parlament i Rad¢ UE do prac Ministerstwa Infrastruktury nad pracami legislacyjnymi
zwiazanymi z reforma systemu budownictwa spolecznego w Polsce.

* W obliczu wprowadzenia przelomowych rozwiazan Unii Europejskiej w zakresie
mieszkalnictwa dla zmarginalizowanych spoleczno$ci, nalezy rozwazy¢ zniesienie
zakazu laczenia $rodkéw strukturalnych z Unii Europejskiej ze $rodkami na finansowe
wsparcie w tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych pochodzacych z Funduszu Doptat umiejscowionego w Banku Gospodarstwa
Krajowego. Nikle =zainteresowanie, szczegdlnie organizacji pozytku publicznego,
niniejszym programem wynika z powyzszych ograniczen oraz z niskiego pulapu
partycypacji funduszu w inwestycjach (do 50%). Rozwiazania UE ida w kierunku
mozliwosci taczenia (synergii) r6znorodnych funduszy w celu bardziej kompleksowego,
efektywnego rozwiazania problemow spolecznych w tym mieszkaniowych.

e Zwicgkszenie liczby budowanych mieszkan komunalnych, spétdzielczych oraz

prywatnych na wynajem (zgodnie z sugestiami Habitat for Humanity); zwigkszanie
naktadoéw inwestycyjnych w tanie i dostgpne mieszkalnictwo (spoteczne, na wynajem).
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Umozliwienie tworzenia i zarzadzania mieszkaniami spotecznymi przez réznego rodzaju
podmioty w tym: organizacje pozarzadowe, prywatne firmy mieszkaniowe;
mieszkalnictwem spotecznymi (komunalnymi, socjalnymi) w Polsce moga zarzadzaé
jedynie samorzady terytorialne, co wplywa negatywnie na prowadzenie spojnej i
odpowiadajacej na potrzeby mieszkancow polityki mieszkaniowej; w wielu krajach
europejskich decentralizacja zarzadzania mieszkaniami spotecznymi, umozliwienie
organizacjom pozarzadowym i firmom prywatnym tworzenia i zarzadzania lokalami
spowodowalo poprawe sytuacji mieszkaniowe;j.

Wprowadzenie przepisOow umozliwiajacych weryfikowanie wysokosci dochodéw
gospodarstw domowych zamieszkujacych lokale komunalne, jak réwniez dokonywanie
weryfikacji przy sprzedazy lokali mieszkalnych. Wprowadzenie do zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, obowigzku dokonywania
przez gming, w trakcie trwania umowy najmu, okresowych weryfikacji uprawnien do
zajmowania lokalu w zakresie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego i tytutu
prawnego do innego lokalu.

Uspojnienie 1 uporzadkowanie istniejacych zapisow prawnych, tak by w sposob jasny i
przejrzysty definiowac role i odpowiedzialno$¢ poszczegdlnych organdéw administracji
publicznej] w zakresie mieszkalnictwa dla mieszkancow samorzadoéw. Wprowadzenie
sankcji za nierealizowanie obowiazkow natozonych na poszczegdlne instytucje.

Inwestowanie w remonty i adaptacje zniszczonej substancji mieszkaniowej — system
wspierania gmin, spotdzielni, wiascicieli mieszkan 1 wspolnot mieszkaniowych;
stworzenie Funduszu Krajowego przeznaczonego na podnoszenie jakosci i standardow
mieszkan publicznych i spotecznych.

Wiaczenie sektora prywatnego (deweloperow) w tworzenie mieszkan spotecznych, np. w
zamian za preferencje budowlane w kazdym powstajacym budynku mieszkaniowym
znajduje si¢ jedno mieszkanie spoleczne; w kraju brakuje spotecznej odpowiedzialnosci
za tworzenie mieszkan dla ubozszych, w wielu krajach europejskich istnieje obowigzek
inwestowania przez prywatnych deweloperow w mieszkania spoteczne.

Wiaczenie TBS w proces tworzenia mieszkan prawdziwie spolecznych takze jako
konieczno$¢ oddawania mieszkan spotecznych bez wkladu partycypacyjnego (lub
minimalnego wktadu) ze strony mieszkancow.

Zabronienie tworzenia gett socjalnych oraz stworzenie dokladnych wytycznych dla
funkcjonowania mieszkan socjalnych; nalezy stworzy¢ spoleczne standardy
funkcjonowania mieszkan komunalnych, socjalnych i spotecznych.

Zmnigjszenie skali prywatyzacji mieszkan oraz inna redystrybucja zyskow uzyskanych z
ich sprzedazy; nalezy dazy¢ do zwigkszenia odsetka mieszkan spotecznych.

Uregulowanie zagadnien prawnych, szczegélnie w sferze ochrony danych osobowych;
nalezy umozliwi¢ przeplyw informacji miedzy spodtdzielniami mieszkaniowymi a
instytucjami pomocy spotecznej o osobach wymagajacych wsparcia, zadtuzajacych
mieszkania.

Zatrudnianie pracownikow socjalnych (ktérzy moga monitorowac sytuacje zadtuzania

mieszkan i wylawia¢ osoby/rodziny mozliwie jak najwczesniej od pojawienia si¢
problemu) przez instytucje mieszkaniowe, np. spétdzielnie mieszkaniowe.
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e Podpisanie znowelizowanej Europejskiej Karty Praw Spotecznych — zapisy w tym
dokumencie méwia o tym, ze prawo do mieszkania jest jednym z niezbywalnych praw
cztowieka, Polska dotychczas nie podpisata tego dokumentu, co datoby silny instrument
nacisku w kierunku poprawy polityki mieszkaniowej, umozliwiajac m.in. polskim
obywatelom egzekwowanie prawa do mieszkania w instytucjach europejskich.

PIOTR OLECH - Dyrektor Pomorskiego Forum na rzecz Wychodzenia z Bezdomnosci,
pracownik socjalny (specjalizacja - organizowanie spotecznosci lokalnych), socjolog,
koordynator projektow nakierowanych na spoteczna i zawodowa reintegracje o0sob
bezdomnych oraz wypracowywanie spdjnego modelu polityki spotecznej. Byly cztonek grupy
eksperckiej ds. badan, a obecnie cztonek Rady Administracyjnej Europejskiej Federacji
Krajowych Organizacji Pracujacych z Bezdomnymi (FEANTSA). Ekspert w zakresie
instrumentéw i narzedzi integracji osob wykluczonych spotecznie. Szkoleniowiec, autor
artykuléw 1 raportow na temat bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego. Koordynator
ogoblnopolskiego partnerstwa najwigkszych polskich organizacji dziatajacych w obszarze
bezdomnosci, zawiazanego na potrzeby stworzenia modeli i standardow ustug $wiadczonych
w zakresie bezdomno$ci (2009-2013).
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